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LIEBE LESERINNEN, LIEBE LESER,

vor 100 Jahren, am 20. Dezember 1921, ist die heutige Wohn-
bau GmbH als ,Gemeinnutzige Gesellschaft mit beschrankter
Haftung zum Bau von Wohnungen fur Festbesoldete” gegrindet
worden.

Die Wohnbau, schon 1996 zu ihrem 75-jahrigen Jubilaum ein
bedeutendes Wohnungs- und Immobilienunternehmen, hat sich
in den letzten 25 Jahren fortlaufend entwickelt und sich, gemes-
sen an den immer neuen Anforderungen, zu einem modernen
Dienstleistungsunternehmen gewandelt und als ein solches
auf dem Markt fest positioniert. Wir bewirtschaften heute rund
20.000 Wohnungen, die fur mehr als 58.000 Mieterinnen und
Mieter ihr Zuhause darstellen.

Orientiert an der Festschrift unserer Vorgdnger in der Geschdafts-
fUuhrung zum 75-jahrigen Jubildum, die die Entwicklung der Wohn-
bau seit ihrem Bestehen im geschichtlichen Kontext detailreich
und liebevoll recherchiert und beschrieben haben, war es uns eine
Verpflichtung, den Stil der Chronik zum 100-jahrigen Bestehen
in der Fortfuhrung beizubehalten.

Mit dieser heutigen Jubildumsfeier bedanken wir uns bei der Stif-
tung Wohnhilfe, den Mitgliedern des Aufsichtsrates der Gesell-
schaften und insbesondere bei den vielen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, die den Erfolg der Wohnbau mit ihren Tochterunter-
nehmenin den 100 Jahren ihres Bestehens erst moglich gemacht
haben. Ihnen allen widmen wir diese Chronik.

Aufbauend auf diesem in 75 Jahren geschaffenen Fundament,
war es uns eine Ehre und eine Freude, die letzten 25 Jahre der
Wohnbau gemeinsam mit der Stiftung Wohnhilfe als Eigentu-
merin, dem Aufsichtsrat der Gesellschaften sowie den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern aktiv zu gestalten, weiterzuentwickeln
und das Erreichte in dieser Chronik Gber nunmehr 100 Jahre
Wohnbau festzuhalten.

Die Anforderungen an die Wohnungswirtschaft und damit eben-
so an unsere Gesellschaft haben sich seit der letzten Festschrift
deutlich weiterentwickelt. Eine erhdohte Mobilitat aufgrund sich
verandernder Arbeitsgewohnheiten, Wanderungsbewegungen
im Inland und durch die Globalisierung ebenso aus dem Aus-
land, Nachfrageverschiebungen nach Wohnraum aus landlichen
und/oder strukturschwachen Gebieten hin zu den nachgefragten
Metropolregionen und Schwarmstddten hatten massive Auswir-
kungen auf das Wohnungsangebot der Wohnbau. Diese Anforde-
rungen antizipierend, hat sich die Wohnbau in den letzten 25 Jahren
von zahlreichen regionalen Lagen und deren Immobilien getrennt
und dafur in zukunftsfahige Standorte investiert.

Unverandert geblieben ist die Kompetenz, langfristige Bestands-
bewirtschaftung Uber viele Standorte und Bundeslander erfolg-
reich und wirtschaftlich anbieten zu kénnen. Ebenso unveran-
dert geblieben ist die qualitativ hochwertige Wohnversorgung
unserer Mieterinnen und Mieter und ihrer Familien in der Vielfalt
der Wohnungsbauten, in ihren verschiedenen architektonischen
und landschaftlichen Ausgestaltungen, die wir, basierend auf
dem Bestand der 75 Jahre, durch Neubau und Bestandserwerb
erfolgreich fortschreiben durften.

Wie schon in der Festschrift 75 Jahre Wohnbau formuliert,
beschreibt auch die fortgefuhrte Chronik die enge Einbin-
dung der Wohnbau in das geschichtliche, politische und woh-
nungspolitische Zeitgeschehen und zeigt, dass sich unser
Unternehmen auch in den letzten 25 Jahren eigene Ziele
gesteckt und eigene Anspriche weiterentwickelt hat.

Die Grundlagen dafur sind geblieben —damals wie heute — unter-
nehmerisches Engagement, wirtschaftliche Solidaritdt und soziale
Verantwortung.

Das war bereits 100 Jahre so und soll auch in Zukunft so bleiben.

P . e
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JENS BRAUTIGAM MATTHIAS SCHWEIZER
GESCHAFTSFUHRER WOHNBAU GMBH

GESCHAFTSFUHRER WOHNBAU GMBH
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Wir haben eine ganz konservative
Geschaftspolitik und unterscheiden uns
von vielen anderen Mitbewerbern:

Wir sind finanziell sehr gut ausgestattet,
wir passen sehr auf bei unseren
Investitionen und wir schutten keine
Gewinne — zum Beispiel Buchgewinne —
aus, die wir nicht gemacht haben.

Dr_ Dierk Ernst AUFSICHTSRATSVORSITZENDER

WOHNBAU GMBH
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Jede Erfolgsgeschichte beginnt mit einem
weilden Blatt Papier, einer guten Idee unad
dem Mut, sie umzusetzen. Willkommen im
Jahr 1921, dem Beginn unseres VWeges
zum vielseitigen Unternehmen von heute.
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BRENTANOSTRASSE/GRILLPARZERSTRASSE/
GANGHOFERSTRASSE, BERLIN,

BAUJAHR 1928.

Die Wohnbau hat eine hohe Verantwortung
und ist sicher ein Vorzeigeunternehmen.
Wir wunschen ihr, dass sie diese Pionierrolle
auch in den nachsten 100 Jahren erfolgreich
weiterentwickeln kann.

MARTIN PILHATSCH
OFFENTLICH BESTELLTER
VERMESSUNGSINGENIEUR
PILHATSCH INGENIEURE

NEUE WOHRHNUNGEN

i
ES

-~DEN.

Wir mussten uns Uberzeugen, wie sich in engen, meist nicht
durchltftbaren RGumen immer mehr Menschen zusammen-
drangten. Gesunde und Kranke; Kranke, die eine Gefahr fur
ihre Umgebung bilden, und die in solchen Verhdaltnissen nicht
genesen kénnen. Wir haben erlebt, dass Kellerrdume wieder fur
Wohnzwecke gedffnet wurden, die Jahre vorher als far mensch-
liche Wohnungen ungeeignet bezeichnet waren. Wir haben
Dachwohnungen im funften und sechsten Stockwerk entstehen
sehen, die nicht organisch mit dem Bau verbunden waren, und
welche den Einflissen von Hitze und Kdlte leicht ausgesetzt sind.

-UR DEN JUNGEN

Wir fanden kranke Menschen in immer gro3erer Zahlin RGumen,
die dunkel und feucht waren, und sahen Patienten mit Rheuma
oder mit Erkrankungen der Atmungsorgane in Stuben, die gar
nicht oder nur recht unzweckmdaf3ig beheizt werden konnten.
Wir mussten uns Uberzeugen, dass vielfach die Abortverhdlt-
nisse noch schlechter und ungendigender wurden als vorher und
die Gesundheit der Benutzer in hohem Mal3e gefahrdeten. Wir
haben wieder feststellen mussen, dass die Bettennot furcht-
bar geworden ist und dass Ordnung und Reinlichkeit durch die
Uberfillung der RGume vielfach sehr gelitten haben.

BERICHT AUS DEN JAHREN 1919 UND 1920

VON ALBERT KOHN, LEITER DER ALLGEMEINEN
ORTSKRANKENKASSE ZU BERLIN.
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12|03|1924, BERLIN.
INFLATION, ENGE,
NICHTS ZU TUN.
SIND ES WIRKLICH
GOLDENE 20ER?
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/UVERSICHT IST,
HERAUSFORDE-
RUNGEN ZU SEHEN.
UND CHANCEN

/U ERKENNEN.




FORDERUNGEN UND

S C HNEBESESE N [ V| CRi.

PATSCHKAUER WEG/FABECKSTRASSE,
BERLIN, BAUJAHR 1922.

Am 20. Dezember 1921 wurde die heutige Wohnbau GmbH
in Berlin gegriindet. Das neue Wohnungsunternehmen wurde
am 24.Mdarz 1922 in das Handelsregister bei dem Amtsgericht
Charlottenburg unter der Nummer HRB 23 807 eingetragen.
Nach dem Zweiten Weltkrieg verlegt die Wohnbau ihren Regis-
tersitz nach Munchen, die Hauptverwaltung zieht nach Bonn.

Die Grundung der Wohnbau war kein spektakularer Vorgang,
zumal nach dem Ersten Weltkrieg die Wohnungsunternehmen
wie Pilze aus dem Boden kamen —was sich nach dem Zweiten
Weltkrieg in ahnlicher Weise wiederholte. Die Grinde waren die
gleichen: Wohnungsmangel, Wohnungsnot, Wohnungselend.

100 Jahre Wohnbau heif3t ja auch
100 Jahre Tradition, 100 Jahre
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
Kunden, Mieter, Handwerker.

Wir wunschen der \WWohnbau
auch fur die nachsten 100 Jahre
ein gluckliches Handchen.

ANDREAS WIELPUTZ
GESCHAFTSFUHRER
ELEKTRO-FELD OHG



Inflation der Herausforderungen

Nennenswerte Zerstorungen hatte es im Ersten Weltkrieg zwar
nicht gegeben, auch bei Wohnungen nicht. Aber: Schon zu Kai-
sers Zeiten war Wohnungspolitik ein Fremdwort gewesen. Der
Mietwohnungsbau war reine Privatsache.

Immer mehr Menschen hatten die bauerlichen Gebiete verlassen,
und die Kriegswirtschaft hatte zusatzlich Millionen Arbeits-
krafte in die Industriestadte gezogen. Nach 1918 nahm das
Wohnungselend Ausmalf3e an wie in den schlimmsten Zeiten
der Frahindustrialisierung im 19. Jahrhundert.

Die Kosten des Krieges selbst, hohe Reparationsleistungen an
die Siegermachte (1923 wurde die unvorstellbare Summe von
193 Milliarden Goldmark festgelegt), verbunden mit einer rasan-
ten wirtschaftlichen Talfahrt — all das wurde die Deutschen in
die Massenarbeitslosigkeit und die Vernichtung des Geldwertes
fahren.

Die Inflationsrate lag schon 1921 bei tber 100 Prozent. Einen Brief
zu frankieren, kostete spater auch schon einmal 2 Millionen Mark.

RAUM ZUM LEBEN SCHAFFEN
UND FUR LOHN UND

BROT SORGEN, DIE GEBOTE
DER STUNDE.

Gar nicht so goldene Zwanziger

Die monarchischen Strukturen des Kaiserreiches zerbrockelten
vollends. Neue, demokratische Strukturen zu entwickeln, war ein
schwieriger Prozess, der schlie3lich scheiterte. So kamen zum
wirtschaftlichen Desaster noch die soziale Verunsicherung und
das politische Chaos dazu — alles schaukelte sich gegenseitig
auf, verstarkte sich unaufhorlich und nahezu unwiderruflich.
Am Ende dann die Nazidiktatur, der Zweite Weltkrieg und Zer-
storung bis auf die Grundmauern — menschlich, politisch, phy-
sisch, psychisch. Wir wissen heute, dass das Stuck, das man
spater ,Die Goldenen Zwanziger” nannte und in dem Berlin die
Hauptrolle spielte, nur fir wenige ein lustiges Stuck war —far die
breite Masse der Arbeiter, Angestellten, Handwerker, Beamten,
Soldaten, Bauern und ihre Familien schon gar nicht.

Die stadtische Bevolkerung nahm auch in diesen Jahren tberall
im damaligen Deutschen Reich weiter zu, und so paarte sich stei-
gende Arbeitslosigkeit mit wachsender Armut mit zunehmendem
Wohnungselend. Eine Wohnungspolitik nach unserem heutigen
Verstandnis gab es auch in den 1920er-Jahren noch nicht.

Wohnen schafft Arbeit

Die Grundung der Wohnbau im Jahr 1921 fiel also in eine Zeit
der wirtschaftlichen, politischen und gesellschaftlichen Instabili-
tat. Um so notwendiger war es, moglichst vielen Familien den
Halt einer sicheren, guten und preiswerten Wohnung zu geben.
Dartber hinaus bedeutete — damals wie heute — Wohnungs-
neubau auch Schaffung und Erhaltung von Arbeitspldatzen im

Bauwesen.
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Moglichst billig soll es sein
Die heutige Wohnbau wurde als ,Gemeinnutzige Gesellschaft
mit beschrankter Haftung zum Bau von Wohnungen fur Festbe-
soldete” gegrundet. Als Gesellschaftszweck war ,die Schaffung
und Verwaltung maoglichst billiger Wohnungen fur Festbesol-
dete” angegeben. 1924 wurde das so formuliert: ,Fur minderbe-
mittelte Festbesoldete gesunde und zweckmalRig eingerichtete
Wohnungen in eigens erbauten oder angekauften Hausern zu
billigen Preisen schaffen.*

Eine von vielen

Eine Zielgruppe schon im Firmennamen anzugeben, war damals
gang und gdbe. So wurden ,Beamten-Baugesellschaften® und
»Arbeiter-Wohnungsbaugenossenschaften“ gegrindet und in
NUrnberg besteht seit 1921 die ,Baugenossenschaft der Kriegs-
beschadigten, Hinterbliebenen und Behinderten®,

KINDERHAUSERSTRASSE/MELCHERSSTRASSE,
MUNSTER, BAUJAHR 1925.




ZEIT FUR
KLEINWOHNUNGSB,
IM GROSSEN STIL.

Der damalige Name der Wohnbau und ihr Férderauftrag verraten
nicht nur Pioniergeist, sondern vermitteln auch den Willen, soziale
Verantwortung zu tragen und wohnungsreformerisch zu wirken.

Sozial und wirtschaftlich, kein Gegensatz

Zu den Protagonisten der Wohnbau gehdrte Otto Gel3ler (gebo-
ren 6. Februar 1875 in Ludwigsburg, gestorben 24. Marz 1955
in Lindenberg im Allgau). Er war zuerst in Regensburg, dann
in den Jahren 1913 bis 1919 in Nurnberg Oberburgermeister
und 1919 Mitbegrunder der Deutschen Demokratischen Partei.

Aufbauend auf den Ideen Friedrich Naumanns orientierte sich
diese Partei, die 1933 aufgeldst wurde, an einem sozial orientier-
ten Liberalismus. Dazu gehorte das Bekenntnis zur republikani-
schen Verfassung und zum Parlamentarismus, zum Rechtsstaat
und — was fur die weitere Entwicklung der Wohnbau wichtig
war —zur Selbstverwaltung und zur Privatwirtschaft mit sozialer
Verpflichtung.

1919 bis 1920 war Gel3ler als Minister fur den Wiederaufbau
der wirtschaftlichen Beziehungen zu den Siegermdchten zu-
standig, dann bis zu seinem Rucktritt 1928 Reichswehrminister.
Es folgte die Entfernung aus allen Amtern, zum Beispiel aus dem
Vorsitz des ,Volksbundes Deutsche Kriegsgrdberfursorge®, und
ab 1944 bis gegen Ende des Zweiten Weltkrieges war Gel3ler
Gefangener der Gestapo im KZ Ravenbruck.

OTTO GESSLER, EINER DER FUHRENDEN KOPFE
DER JUNGEN WOHNBAU.

Gefler, ein enger Freund des ersten Bundesprdsidenten der
Bundesrepublik Deutschland, Theodor Heuss, war von 1950
bis 1952 der erste Nachkriegsprdsident des Deutschen Ro-
ten Kreuzes, von 1949 bis zu seinem Tod auch Prasident des
Bayerischen Roten Kreuzes.

Seine kommunalen Erfahrungen als Stadtoberhaupt in Regens-
burg und NUrnberg haben GeRler die besondere Bedeutung
einer preiswerten und gesunden Versorgung der Bevdlkerung
mit Wohnraum vor Augen gefuhrt. Er forderte insbesondere den
Bau von Wohnungen fir die unteren Bevolkerungskreise durch
den sogenannten ,Kleinwohnungsbau®.

21



EIN ZIVILIST
DAS KOMM

Gel3ler trug ab 1920 Verantwortung fur die Reichswehr, die
nach den Versailler Vertragen aus freiwilligen Berufssoldaten
mit zwolfjahriger Dienstzeit (Offiziere 25 Jahre) bestand und
nicht mehr als 100.000 Mann Heer und 15.000 Mann Marine
umfassen durfte. Der Zivilist GeRler verstand sich als Sachwalter
des demokratischen Staates in der Reichswehr und gleichzeitig
als Sachwalter der Reichswehr im demokratischen Staat. Als ein
wesentliches Problem stellte sich bald die Wohnungsversorgung
insbesondere der Mannschaften und Unteroffiziere und ihrer

-

AUGUST GERTH STEHT FUR
VIER JAHRZEHNTE
WOHNBAU-GESCHICHTE.
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Familien an den verschiedenen Standorten dar.

Eine Wohnungsfursorgepflicht kannte man da-
mals noch nicht. So war Selbsthilfe notwendig,
die Gel3ler und seine Mitstreiter durch die Grun-
dung der ,Gemeinnutzigen Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung zum Bau von Wohnungen
fur Festbesoldete” in Gang setzten.

Gefler wurde von Anfang an insbesondere von
August Gerth (1891-1967) unterstutzt, einem
jungen Ministerialbeamten, der die Wohnbau
zu einem grof3en, soliden Wohnungsunterneh-
men entwickelte. Der Wohnbau-Geschdfts-
fuhrer Gerth musste das Unternehmen zwei
Mal aufbauen: bei der Grindung und nach
dem Zweiten Weltkrieg. Uber 40 Jahre leitete
Gerth die Wohnbau, bis zu seinem Eintritt in
den Ruhestand 1961.

Die Wohnbau verfugt Uber eine ausgepragte
Kultur des langfristigen, nachhaltigen Denkens.
Die EigentUmerin hat dies als Vorgabe fur die
Entwicklung gegeben und gelebt —und die ande-
ren Organe, Geschaftsfuhrung und Aufsichtsrat,
sind in dieser Kultur inzwischen tief verwurzelt.

KLAUS-MICHAEL VOGEL
VORSITZENDER DES KURATORIUMS
DER STIFTUNG WOHNHILFE

Ganz im Zeichen der Wohnungsgemeinnutzigkeit

Die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen hatte schon da-
mals eine lange Tradition. Das erste gemeinnutzige Wohnungs-
unternehmen wurde immerhin 1848 in Berlin gegrindet. Die
Prinzipien der Wohnungsgemeinnutzigkeit gehen auf die woh-
nungsreformerischen Bestrebungen zuruck, die in Zeiten der
Industrialisierung Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts immer
mehr Beachtung fanden. Aber erst 1930 wurde in einer Ver-
ordnung erstmals eine einheitliche Rechtsgrundlage fur alle
gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen geschaffen. Das Woh-
nungsgemeinnutzigkeitsgesetz von 1940 galt 50 Jahre — bis zu
seiner Aufhebung durch das Steuerreformgesetz 1990.

Die Kernpunkte der Wohnungsgemeinnutzigkeit, also Bau und
Verwaltung von gesunden, preiswerten Wohnungen fur die
breiten Schichten der Bevolkerung, finden wir nach dem Zweiten
Weltkrieg in der Wohnungsbaugesetzgebung der Bundesrepu-
blik Deutschland wieder. Die Berechnung der Mieten nach den
tatsachlich entstehenden Kosten taucht spater als ,Kosten-
miete” auf.

Ein wesentliches Element der Wohnungsgemeinnutzigkeit war
der Stiftungscharakter des Grund- und Hausvermogens fur den
gemeinnutzigen Zweck. Fur die Wohnbau wird diese Tradition
1976 mit der Grindung der Stiftung Wohnhilfe mit Sitz in Man-
chen, der die Geschdftsanteile der Wohnbau GmbH Ubertragen
wurden, bekraftigt und auf Dauer festgeschrieben.
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DIE ERKERFRONT DES DOPPELBLOCKS
AINMILLERSTRASSE IN MUNCHEN.

FASSADENELEMENTE DES AUSKLINGENDEN
JUGENDSTILS BAYERISCHER PRAGUNG
ZIEREN DEN VON ARCHITEKT AMMON
ENTWORFENEN BLOCK ZWISCHEN HESS-
UND SCHELLINGSTRASSE.

28




FRIEDENSJAHRE
120-FACHE EXF

Die Wohnbau beginnt ihren Geschaftsbetrieb unter zwei Maxi-
men, die bis heute Gultigkeit haben.

Erste Maxime: Wohnungen und Wohnanlagen unter woh-
nungsreformerischen Gesichtspunkten zu bauen, das heifl3t, auf
guten Zuschnitt und gute Ausstattung der Wohnungen und auf
ein familiengerechtes Wohnumfeld Wert zu legen.

Zweite Maxime: Die Wirtschaftlichkeit des Wohnungsneubau-
es und des Wohnungsbestandes zu gewdhrleisen, das heif3t,
kostengunstig und mafRvoll zu bauen und effizient zu bewirt-
schaften.

Beide Maximen dienen der dauerhaften Sicherung des Unter-
nehmens und damit der Sicherheit und der Qualitat des Woh-
nens der Mieter.



Wohnungsvielfalt, von Anfang an

Die Geschdftsberichte bis 1929 sind im Zweiten Weltkrieg ver-
loren gegangen. Der erste erhalten gebliebene von 1930, der
einen Uberblick Uber die vorangegangenen Jahre gibt, zeigt
aber, dass die Wohnbau schon in den Anfangsjahren mit ihren
beiden Grundsatzen gut gefahren ist. Betrug die Bilanzsumme
im Jahr 1923 noch 2,2 Millionen Reichsmark, so war sie — infla-
tionsbereinigt — 1930 auf 41,8 Millionen Reichsmark gestiegen.
Dahinter stehen 2.597 Wohnungen, die bis Ende 1929 bezogen
waren, und 544 Wohnungen, die 1930 fertig wurden, insgesamt
also schon uber 3.100 Wohnungen.

Das Jahr 1935 bringt fur die Wohnbau einen Hochststand der
bisherigen Bautatigkeit: In einem einzigen Jahr werden 2.158
Wohnungen fertig und bezogen — eine Leistung, die auch heute
noch Achtung abverlangt. Der Wohnungsbestand erreicht 8.209
Wohnungen.

N

BEWIRTSCHAFTETE
WOHNUNGEN

1935: 1939:

Il L

Standardisierung und Individualitat

Bis 1939 werden nochmals 1.750 Wohnungen fertig — die
Wohnbau bewirtschaftet dann 9.959 Wohnungen. Erst 1965
wird diese Zahl wieder erreicht. Diese Neubauleistung ist auch
deshalb so beachtlich, weil die Wohnbau an vielen Standorten
im damaligen Deutschen Reich Wohnungen baut. Am Ende
der Friedensjahre vor dem Zweiten Weltkrieg hat die Wohnbau
Wohnungsbestande in Gber 120 Stadten und Gemeinden.

Das erfordert eine gute Organisation: So entwickelte die Wohn-
bau ein standardisiertes Ausschreibungs- und Vergabeverfah-
ren fur den Neubau, mit festen Preisen und Terminen fur die Bau-
unternehmen. Die Bauplanung und Bauleitung wird ortlichen
Architekten Ubertragen, sodass — statt Einheitsbauten — sich
vielmehr auch die landschaftlich unterschiedlichen Pragungen
in den Gestaltungen der Gebdude wiederfinden.

Fur die Bewirtschaftung des Bestandes wird ein System von

Bezirksverwaltungen und ortlichen Hausmeistereien einge-
richtet und ausgebaut.

WOHNUNGEN WERDEN
1935 FERTIG.
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FESTE GROSSE [
FLEXIBLE GROSS

Wo neue Standards Standard sind

Von Anfang an legt die Wohnbau Wert auf ausreichend dimen-
sionierte Wohnungen. Den unterschiedlichen Anforderungen
ihrer Klientel dient der Bau von kleinen, mittleren und grof3en
Wohnungen, die Uberwiegend mit Badern und Toiletten aus-
gestattet sind und oftmals auch schon zentral beheizt werden.

Hinzu kommt, dass im Querschnitt des gesamten Bestandes die
Wohnungen rund 70 Quadratmeter grof3 sind. Noch heute ist
es so, dass — im Durchschnitt — die Wohnungen der Wohnbau
grofer sind als die anderer Wohnungsunternehmen.

Unter wohnungsreformerischen Gesichtspunkten vollzieht sich
nicht nur der Wohnungsneubau. Immer haufiger werden ganze
Wohnanlagen errichtet. Die Wohnbau stattet sie mit — wie wir
heute sagen — Dienstleistungszentren aus, also Laden, Praxen,
Gewerberdumen. Diesen Faden wird die Wohnbau nach dem
Zweiten Weltkrieg wieder aufnehmen — insbesondere bei den
grof3en Stadtebauvorhaben in Koblenz und Bonn-Bad Godes-
berg (Heiderhof).

FUr uns sind Wohnungen keine
Investments mit Fenstern, sondern
ein Zuhause von Menschen.

Das ist unsere Verantwortung.

JENS BRAUTIGAM
GESCHAFTSFUHRER WOHNBAU GMBH

Markenzeichen Ganzheitlichkeit

Vor dem Zweiten Weltkrieg hatte die Wohnbau schon Uber 50
Laden in ihren Wohnanlagen mit zusammen Uber 3.700 Qua-
dratmetern Nutzflache. Zu unserem 75-jahrigen Bestehen sind
es 80 gewerbliche Einheiten mit mehr als 16.200 Quadratmetern
Nutzflache. Hinzu kommen heute Uber 4.200 Garagen und Pkw-
Stellplatze — damals waren es gerade 29.

Da haufig in Ortsrandlagen oder gar auf der grunen Wiese ge-
baut werden muss, kimmert sich —in den 1930er-Jahren noch
ungewohnlich — die Wohnbau auch um die Erschlie3Bung der
Wohngebiete und baut neben StraRen und Wegen auch die
Ver- und Entsorgungsleitungen und sogar Klarwerke.

WOHNUNGS
WIRD STADT
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Die deutsche Wirtschaft wird ab Mitte der 1930er-]Jahre auf
Kriegswirtschaft umgestellt. Das macht sich auch bei der Wohn-
bau bemerkbar. Im Geschdftsbericht fur 1937 steht, es gebe fur
verschiedene wichtige Baustoffe eine behordliche Zuteilung. Die
Geschaftsfuhrung der Wohnbau hat sich um die Qualitat der Neu-
bauten Sorgen gemacht. Deshalb wird versichert, dass ,die bis-
her bewdahrte Ausfihrungsart der Bauten beibehalten wurde® -
es sei denn, man habe ,Austauschstoffe” einsetzen mussen.
Was knapp wird, beschreibt der Geschdftsbericht 1938: Bau-
stahl, Holz, Zement — und Bauarbeiter. Sie und das Baumaterial
werden jetzt fur den Bau von Bunkern und Festungsanlagen
gebraucht.

September 1939: Der Friede ist zu Ende. Sechs Jahre dauert der
furchterliche Krieg. 94 Wohnungen baut die Wohnbau noch -
dann ist Schluss.

Bis dahin, in den ersten 18 Jahren ihres Bestehens, hat die
Wohnbau 9.959 Wohnungen gebaut und bewirtschaftet.

AUS WELTHERRSCHAFTSANSPRUCH
WIRD WELTENBRAND.

DAS BRAUNE
/ERSTORUNGSWERK.

Erst 1945 wird wieder Friede sein —und alles fangt von vorne an:
Wahrend des Zweiten Weltkrieges wurden 1.632 Wohnbau-
Wohnungen zerstort. In den Gebieten Ostlich von Oder und
Neie gingen 1.953 Wohnungen verloren. In der sowjetisch
besetzten Zone wurden (einschlieRlich 462 zerstorter Woh-
nungen) 3.497 Wohnungen enteignet. In der Bundesrepublik
Deutschland einschlieRlich Westberlin blieben der Wohnbau
nur 3.593 eigene Wohnungen.

Rund zwei Drittel ihres Wohnungsbestandes von knapp 10.000
Wohnungen hat die Wohnbau eingebuf3t.
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BREITE STRASSE/DIEVENOWSTRASSE/
HEILIGENDAMMER STRASSE, BERLIN,

BAUJAHR 1954.
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NOCH EINMAL

Die Qualitat in der Zusammenarbeit mit der
Wohnbau ist einfach beschrieben. Die
Wohnbau ist extrem schnell und sehr, sehr
zuverlassig in ihren Entscheidungen. ’,

ANDREAS GRAF
MITGLIED DES VORSTANDS
COO DER INSTONE REAL ESTATE GROUP SE

VON VORNMN
ANFANGEN.

Die Stelle, an der das Haus gestanden hatte, fand er sofort, viel-
leicht war es die Zahl der Schritte, die von der StraRenkreuzung
noch zu gehen waren, oder irgendetwas an der Anordnung der
Baumstumpfe, die einmal eine hohe und schdne Allee gebildet
hatten: irgendetwas veranlasste ihn, plotzlich haltzumachen,
nach links zu sehen und da war es: Er erkannte den Rest des
Treppenhauses, stieg Uber die Trummer langsam dorthin: er war
zu Hause. Die Haustur war vom Luftdruck herausgeschleudert
worden: Ein Teil hing noch an den Angeln, schwere Scharniere

mit Holzfetzen. Auch ein Teil des Aufganges stand noch; von
den Decken hingen Latten herunter. Er ging Uber einen Haufen
Mauerwerk weiter und schurfte am Ende des Flures am Fuf3e
eines Schuttberges eine weil3e, unbeschadigte Marmorstufe
frei: eine Stufe war also noch da: offenbar die erste und letzte.
Der Haufen Dreck, der sich dartber tirmte, brach zusammen,
als er daran stiel3. Er kratzte langsam die ganze Stufe frei und
setzte sich. Es roch nach Sand und trockenem Dreck: nirgendwo
war eine Brandspur zu sehen ...

AUS: HEINRICH BOLL,
DER ENGEL SCHWIEG (CA. 1950).
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/WEIDRITTEL DES BESTANDES

WURDEN ZERSTORT.
ABER NICHT DER WILLE,
NEU ZU BEGINNEN.

Durch die Zerstérungen des Zweiten Weltkriegs waren die Wohn-
verhdltnisse in ganz Deutschland katastrophal. Uber ein Viertel
aller Wohnungen waren durch furchterliche Bombenangriffe und
lange Kampfhandlungen zerstort. In den unmittelbaren Nach-
kriegsjahren, gezeichnet von strengen Wintern und Hungersnot,
waren die ersten Aufrdumungsarbeiten dennoch erledigt worden.
Notdurftig wurden auch die Wohnungen instandgesetzt.

Das Geld war nichts wert, Baumaterial knapp. Handwerker — so
berichtet die Wohnbau — arbeiteten nur gegen Tauschware, also
zum Beispiel Kaffee und Zigaretten. Dennoch schaffte man es
bei der Wohnbau schon bis Ende 1947, die ersten 180 Woh-
nungen wieder aufzubauen.

Magnet Westdeutschland

Bis zum Jahr 1950 waren schon 7,5 Millionen Fluchtlinge in
die junge Bundesrepublik gestromt. Und es sollten Jahr fur Jahr
mehr werden. Durch weitere Zuztuge von Aussiedlern, spater
von Gastarbeitern und dann auch von politisch Verfolgten aus
vielen Staaten wuchs die Zahl der Einwohner standig an. Und
sie alle brauchten Wohnungen.

34

WOHNUNGSBESTAND
VOR DEM ZWEITEN WELTKRIEG.

Das Erste Wohnungsbaugesetz von 1950 schuf die Grundlage
fur eine zunehmende Verbesserung der Wohnverhdltnisse. Es
verpflichtete Bund, Lander und Gemeinden, gemeinsam den
Wohnungsbau zu fordern. Es formulierte erstmals den sozialen
Wohnungsbau, einen Begriff, den das bis heute gultige Zweite
Wohnungsbaugesetz fortfuhrt.

Neue Grenzen, neue Gesetze

1950 ist auch ein Jahr, in dem die Teilung Deutschlands politisch
schon vollzogen ist. Aus der sowjetisch besetzten Zone (SBZ)
entwickelt sich die Deutsche Demokratische Republik (DDR),
aus der von den Westmdchten kontrollierten Trizone entsteht
die Bundesrepublik Deutschland.

Die Bedeutung der Wohnungsbaugesetze lag auf mehreren
Ebenen: Sie sicherten die offentliche Finanzierung des Woh-
nungsbaus ,fur die breiten Schichten des Volkes®. Das war ein
grof3er Fortschritt.

Sie waren aber auch die Basis fur die Entwicklung von Wohn-
standards, angefangen von der Grof3e der Wohnungen bis hin
zu den Ausstattungsmerkmalen, wie Beheizung und sanitdre
Einrichtungen.
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WOHNUNGSBESTAND
NACH DEM ZWEITEN WELTKRIEG.

K

NOCH EINMAL VON VORN
ANFANGEN — DAVOR STAND
AUCH FUR DIE WOHNBAU
EINE BITTERE BILANZ.

Ferner wurde die Berechnung der Mieten festgelegt, die
Kostenmiete. Wie wir heute wissen, hat sich das Erstarrungs-
prinzip der Kostenmiete, also die Orientierung der Miet-
berechnung an den urspringlichen Herstellungskosten, als
sehr problemreich erwiesen.

Spdter — als die ersten Wohnungsnote beseitigt waren —
entwickelte sich der soziale Wohnungsbau auch architek-
tonisch. Wohnungsbau in Deutschland wurde europdisches
Vorbild.

Im sozialen Wohnungsbau haben die besten Architekten aus
Deutschland, Europa und dardber hinaus aus der ganzen
Welt immer auch eine Herausforderung fur ihre Kreativitat
gesehen. Sie schufen Wohngebdude und Wohnsiedlungen
von hoher Qualitdt.

ERERAARERRRELERE AR

Vorteil breite Streuung

Die Wohnbau zdhlt 1.632 zerstorte Wohnungen. Bei insgesamt
9.959 Wohnungen sind das zwar Uber 16 Prozent, aber weniger
als der sonstige Durchschnitt, der um die 25 Prozent zerstorter
Wohnungen lag. Der Grund dafur ist der breit gestreute Woh-
nungsbestand der Wohnbau —mit den Schwerpunkten in vielen,
zum Teil auch mehr Iandlich strukturierten Gebieten, in denen es
nicht so verheerende Bombenangriffe und Kdmpfe gegeben hatte.

,Mit der Instandsetzung derjenigen Wohnungen, die wieder-

herstellungsfdhig sind, ist begonnen worden®, so der Geschdfts-
bericht fur die Notjahre 1945 und 1946.

Verloren sind 1.953 Wohnungen, die im Gebiet jenseits der Oder-
Neil3e-Linie lagen, dem Gebiet, das heute zu Polen gehort. Ver-
loren sind nun auch aufgrund einer Entscheidung des Bundes-
verwaltungsgerichts 3.497 Wohnungen, die nach dem Diktat
der Sowjetischen Besatzungsmacht durch den SMAD-Befehl
Nummer 124 vom Oktober 1948 in sogenanntes Volkseigentum
der spateren DDR Uberfthrt wurden.

75 Standorte verloren

Der Aderlass der Wohnbau ist also beachtlich: Von friher 9.959
Wohnungen bleiben schliel3lich nur noch 3.593 Wohnungen
ubrig. Das ist ein Verlust von 64 Prozent.

Geographisch bedeutet das: In 120 Stadten des Deutschen

Reiches standen friher die Wohnungen der Wohnbau, jetzt
waren es nur noch 45 Stadte in der Bundesrepublik Deutschland.
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FAMI _
MAN ZUSAMMENHALT.
AUCH WENN ALLES

AUSEINANDERBRICHT.
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EINE ZEIT GROSSER
HERAUSFORDERUNGEN,
GROSSER VERANDERUNGI
UND GROSSER PLANE,

Wer Wohnungen wieder bewohnbar machen und neue Woh-
nungen bauen muss, braucht dazu Kapital. Das war damals
schwer zu erwirtschaften: Die Besatzungsmdchte nehmen sich
far ihre Soldaten die Wohnungen, wo und wie sie sie brauch-
ten (1959 gibt es Ubrigens immer noch vier beschlagnahmte
Wohnungen.). Auf diese Weise verliert die Wohnbau auch ihre
Berliner Hauptverwaltung und damit auch fast alle wichtigen
Akten und Unterlagen, nachdem schon das wdahrend des Krieges
nach Cossen/Oder ausgelagerte Archiv verloren gegangen war.
Fur den Wiederaufbau hatte man gerade die Architektenpldne
dringend bendtigt.

Zwangszuweisungen durch die Wohnungsamter fuhrten zu
katastrophalen Uberbelegungen: Oft lebten zwei oder drei
Familien in einer Wohnung. Die Belegungsdichte einer Woh-
nung lag damals bei teilweise bis zu acht Personen. Mitte
der 1990er-Jahre sind es nur 2,3 Personen — bei weiter rtck-
laufiger Tendenz.

Finanziell schwierige Zeiten

Die Wohnbau beklagte hohe Mietrtck- und -auf3enstande, her-
vorgerufen durch haufige Mieterwechsel. Die Menschen zogen
der Arbeit nach und viele Familien konnten erst in den spdteren
Nachkriegsjahren wieder zueinanderfinden.

Die Wohnungszwangswirtschaft brachte zudem einen totalen
Mietstopp. Selbst gesetzlich mogliche Mietangleichungen lassen
sich damals nur zdégerlich durchsetzen. Dabei war die Wirt-
schaftlichkeit des vorhandenen Wohnungsbestandes wichtig,
um den so dringend nétigen Neubau zu finanzieren.

Dennoch: Schon 1949 und 1950 meldet die Wohnbau die ersten
Wohnungsneubauten: In Bonn und Braunschweig entstehen
insgesamt rund 450 neue Wohnungen.

Der Anfang ist gemacht

Die Wohnbau verlegt ihren Registersitz nach Minchen und zieht
1950 mit ihrer Hauptverwaltung nach Bonn, wo nach dem Par-
lamentarischen Rat, der das Grundgesetz fur die Bundesrepublik
Deutschland geschaffen hatte, nun auch das erste frei gewdhlte
Parlament und die Bundesregierung ihren Sitz nehmen.

Die Ndhe zur Bundesregierung und zu den Bundesministerien
ist fur die Wohnbau wichtig. |hr bei der Grindung 1921 mitge-
gebener Auftrag zum Bau von Wohnungen fur ,Festbesoldete”
erhdlt 30 Jahre spdter eine neue Dimension.



WESENDONCKSTRASSE, BONN,
BAUJAHR 1950.

Darauf baut auch der Bund

Das Unternehmen Wohnbau, also die Geschaftsfihrung und
die damals rund 170 Mitarbeiter, sind erfahren und bewdhrt
im Bau von Wohnungen und in der Wohnungsbewirtschaftung
fast Uberall in Deutschland. Sie haben in den vergangenen drei
Jahrzehnten das Know-how, ein Wohnungsunternehmen zwar
zentral zu fuhren, aber dennoch an unterschiedlichen Stand-
orten neu zu bauen und die Wohnungsbestdnde zu verwalten,
immer mehr verfeinert.

Der Bund, der eine besondere Wohnungsfursorgepflicht fur
seine Beamten, Angestellten und Arbeiter Ubernommen hat,
macht sich dieses Managementwissen zunutze. So widmet
sich die Wohnbau nun immer starker dem Wohnungsbau fur
Bundesbedienstete.

Anfangs waren das Mitarbeiter in den Bonner Ministerien und de-

ren nachgeordneten Behorden im ganzen Land, dann die Beam-
ten des Bundesgrenzschutzes, spater auch die Soldaten und
zivilen Mitarbeiter der ab 1956 neu entstehenden Bundeswehr.
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WEG MIT DEM GRAU:
FRISCHE FARBEN UND NEUE
FORMEN SIND TYPISCH 50ER.
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HIER KOMMT DAS
WIRTSCHAFTSWUNDI

Vorreiter bei der Bestandserhaltung

Gleichzeitig mit den ersten Neubauten geht es mit dem Wieder-
aufbau der zerstorten Wohnungen weiter. 1951 ist schon ein
Viertel der zerstorten Hauser wieder bewohnbar. Im Geschafts-
bericht fur das Jahr 1953 wird nicht ohne Stolz darauf hingewie-
sen, dass ,in Kirze der Wiederaufbau abgeschlossen werden
kann®. Und 1955 waren nur noch 279 Wohnungen aufzuarbeiten.

Schon Mitte der 1950er-Jahre startet die Wohnbau ein be-
sonderes Programm fUr Schonheitsreparaturen, insbesondere
in den vor dem Zweiten Weltkrieg gebauten Hdusern, den
Altbauten. Dieses Programm und sein Umfang gehen Uber
das damals Ubliche Maf3 hinaus. Es entspricht den unterneh-
merischen Grundsatzen der Wohnbau, ihren Mietern ein an-
genehmes, gesundes und gutes Wohnen zu bieten.



Die MaRnahmen zur Wohnwertverbesserung werden in den
folgenden Jahren kontinuierlich weitergefuhrt. Jahr fur Jahr
werden in hunderten von Wohnungen uber die Ublichen Schon-
heitsreparaturen hinausgehende, wohnwertverbessernde
Maf3nahmen abgeschlossen. Das Bemerkenswerte an dem
Instandhaltungsprogramm ist, dass die eingesetzten Mittel die
in der Miete kalkulierten Instandhaltungskosten bei Weitem
Ubersteigen.

Der Wohnungsneubau wird immer teurer. Das liegt an den stei-
genden Baupreisen, an steigenden Kosten fur Bauland, das liegt
aber auch an den steigenden Ausstattungsstandards — nicht
zuletzt deshalb war und ist der deutsche soziale Wohnungsbau
in Europa beispielhaft. Und alles zusammen erhoht naturlich
auch die Kosten fur die Finanzierung des Wohnungsneubaus.

Man gonnt sich etwas

Der Wirtschaftsaufschwung zeichnete sich schon in den fru-
hen 1950er-Jahren ab. Die positive Entwicklung dauerte bis
zur ersten deutlichen Rezession Ende der 1960er-Jahre. Der
Anteil der Ausgaben fur das Wohnen am durchschnittlichen
Haushaltsbudget der Burger sank immer mehr — zugunsten
von Wohnungseinrichtung, von Auto, von Essen und Trinken,
von Reisen in alle Lander dieser Erde.

Die Geschaftsfuhrer der Wohnbau haben immer wieder darauf
hingewiesen, dass die Wirtschaftlichkeit im Vordergrund ihres
unternehmerischen Handelns steht. Nur ein finanziell gesundes
Wohnungsunternehmen kann — so steht es mehrfach in den
Geschaftsberichten der Wohnbau — seine Aufgaben wahrneh-
men, ndmlich die gute und sichere Wohnraumversorgung seiner
Mieter langfristig zu gewdhrleisten.

Das fur den Wiederaufbau und den Neubau bendtigte Eigen-
kapital musste — so wollten es die Gesellschafter — aus der
laufenden Geschdftstatigkeit erwirtschaftet werden. Staat-
liche Reglementierungen, wie zum Beispiel die Vorschriften
zur Ermittlung der Kostenmiete, erschwerten dies aber.

Zwischen Anspruch und Moéglichkeit

Die immer wieder erneuerte Kritik der Wohnungswirtschaft
richtete sich aber nicht nur gegen das Prinzip der Erstarrung
der Kostenmiete, sondern auch und besonders gegen die
staatlich festgelegten Pauschalen fur Instandhaltung und
fur Verwaltung. Die Geschdaftsberichte der Wohnbau liefern
Jahr fur Jahr die Bestatigung dafur, dass zwar immer hohere
Anspruche vonseiten der Mieter und der Wohnungspolitiker
an diese beiden wichtigen Dienstleistungen gestellt wer-
den, dass aber die Wohnungspolitiker nicht gewillt waren,
mit der adaquaten Erhohung der Pauschalen einen Beitrag
zur besseren Wirtschaftlichkeit zu ermdglichen. Dies hdtte
naturlich zu hoheren Mieten gefuhrt und daher konnte die
Wohnungspolitik in ihrer Zurtckhaltung der Zustimmung der
Mieter sicher sein.

EIN GANZES L
SCHAUT IN DI

1950 STARTET DIE ARD, 1963 DAS ZDF —
DAS DEUTSCHE FERNSEHEN WIRD

FUR DIE MEISTEN ZUM ABENDLICHEN
PFLICHTPROGRAMM.
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DAUERBRENNERTHEMA
BAULANDKNAPPHEIT.

VERANSCHLAGTE BAUKOSTEN VON
WOHNUNGEN IN NEUEN WOHNGEBAUDEN/
MEHRFAMILIENHAUSERN (BAUGENEHMIGUNGEN)
FRUHERES BUNDESGEBIET.

IN 1.000 DM \

200 Adresse fiir Mehrleistung

180 Die Wohnbau stand immer zu ihrem Grundsatz, dass zur ord-
nungsgemdfRen Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes
auch eine ,aufmerksame und unverdrossen tatige Verwaltung®

160

140

50 gehort. Auch auf diesem Tatigkeitsfeld lagen die tatsachlichen
56 Kosten immer viel hoher, als sie in den Pauschalen zugestanden

wurden. Das hatte naturlich viel mit der auf3erordentlich guten
80 I

Pflege des Wohnungsbestandes zu tun, aber auch mit dem

6

o

hohen Einsatz der Mitarbeiter an jedem einzelnen Standort.

4

o

2

o

Vorkriegszahlen im Visier

Mitte der 1950er-Jahre legte die Wohnbau ein grof3es Pro-
gramm fur den Wohnungsneubau auf. In den sechs Jahren
*VORLAUFIG von 1956 bis 1961 wurden 2.809 Wohnungen fertiggestellt
und der Wohnungsbestand der Wohnbau rtckte mit 9.022
Wohnungen 1961 ganz in die Nahe der Zahl der Wohnungen,
die die Wohnbau vor dem Zweiten Weltkrieg hatte (9.959).

1970 1975 1980 1985 1990 1995*

Diese Marke wurde Ubrigens dann 1965 mit 10.456 Wohnungen
schon weit Uberschritten.

WOHNUNGEN WERDEN VON
1956 BIS 1961 FERTIGGESTELLT.
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Mit dem Wohnungsneubauprogramm Mitte der 1950er-Jahre
knupfte die Wohnbau an die Leistungen aus den 1930er-Jahren
an und bewies einmal mehr konzeptionelles und organisatori-
sches Geschick. Das Neubauprogramm war auch deshalb eine

enorme Leistung, weil die aufkommenden Schwierigkeiten auf
den Kapitalmarkten und auf den Baumarkten gemeistert werden
mussten. Steigende Hypothekenzinsen und Baupreise (zwischen
1959 und 1961 wurde das Bauen um 25 Prozent teurer) in Ver-
bindung mit immer teurer werdendem Bauland beschwerten
zunehmend die Wirtschaftlichkeit.

Die Herstellungskosten drohten den langfristig erzielbaren Mie-
ten, die im mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungsbau
festgelegt sind, davonzulaufen.

Langfristigkeit im Fokus

Die Wohnbau wollte nicht um jeden Preis bauen und so wurden
Projekte aufgeschoben, das eine oder andere auch aufgehoben.
Besonderen Wert legt die Wohnbau auf familienfreundliche
Gestaltung ihrer Wohnanlagen. Schon in den 1930er-Jahren
waren ausgedehnte Grunflachen Wohnbau-Standard. Nun
dienten die Grunflachen auch der Trennung von Wohnen und
Verkehr.

Neben dem Wohnumfeld galt die Aufmerksamkeit immer auch
den funktionalen Wohnungszuschnitten und der Wohnungsaus-
stattung. Tendenzen, hier zu sparen, halt man fur falsch: ,Die fur
eine solide Bauausfuhrung notwendige neuzeitliche Ausstat-
tung wird nicht eingeschrankt®, heil3t es lapidar im Geschafts-
bericht 1958. Solide zu bauen, bedeutet fur das Unternehmen
gleichzeitig auch, wirtschaftlich zu bauen.

WOHNUNGEN WERDEN 1965
INSGESAMT BEWIRTSCHAFTET.

Hoffnungstrager Gesetzgebung

In ihren Geschdaftsberichten beklagte die Wohnbau immer wie-
der, dass nicht genltigend preiswertes Bauland zur Verfigung
stehe. Die Baulandproblematik war und ist ein wohnungs-
politisches und wohnungswirtschaftliches Dauerthema — bis
auf den heutigen Tag.

Wie viele andere Wohnungsunternehmen setzte auch die
Wohnbau grof3e Hoffnungen auf das Bundesbaugesetz (von
1960) und das Stadtebauforderungsgesetz (von 1971), die beide
1986 im neuen Baugesetzbuch zusammengefasst wurden. Das
Baugesetzbuch wiederum steht nun seit einiger Zeit wieder in
der — diesmal mehr sozial — gefuhrten Diskussion.

Wie immer man die praktischen Folgerungen der Gesetze
bewerten will, festzustellen ist auf jeden Fall: Am Ende der
1950er-Jahre und am Anfang der 1960er-Jahre sind die Zeiten
kleinteiligen Wiederaufbaus und Neubaus vorbei. Wohnen,
Arbeiten und Verkehr werden zunehmend aus stddtebaulichen,
stadtegestalterischen Blickwinkeln gesehen.




AUCH DIE W
GROSS-SIEDI
WENIGER GIC
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Adressen zum Leben

Fur die Wohnbau war stédtebauliche Qualitat schon friher immer
ein besonderes Thema. Das hat vor allem mit der Wohn- und
Lebensqualitat zu tun, die das Unternehmen seinen Mietern bietet.

In einem Ruckblick auf die ersten Jahre bis zum Beginn des
Zweiten Weltkrieges anldsslich des 40-jdhrigen Bestehens
heil3t es dazu: ,.Es wurden nicht nur Wohngebdude in den
Stadten, sondern auch geschlossene Wohnanlagen auf dem
flachen Lande mit Kirche, Schulen und gewerblichen Anlagen
einschliel3lich der dazugehorenden StralRen, Platze und Grun-
anlagen, der Be- und Entwdsserung sowie der Versorgungs-
anlagen geschaffen.”

Ganze Stadtteile entstehen

Diesen Weg geht die Wohnbau jetzt — Anfang der 1960er-
Jahre — weiter. Zwei neue Stadtteile stehen auf dem Pro-
gramm: die Horchheimer Hohe in Koblenz und der Heiderhof
in Bonn-Bad Godesberg.

Dem Gigantomanismus jener Jahre, bei dem hohe und hochste
Wohnhdauser Ausdruck von modernem Leben sein sollten und
das Bauen von Grof3siedlungen mit zigtausend Einwohnern
als stadtebauliche Leistungen gepriesen wurden, hat sich die
Wohnbau erfolgreich entzogen.

Neue Nachbarn fir Koblenz und Bonn

Auf der Horchheimer Hohe, einem Ortsteil von Koblenz, der
Stadt gegenuber auf der anderen Rheinseite gelegen, baut das
Unternehmen in mehreren Abschnitten insgesamt rund 950
Wohnungen fur rund 3.250 Einwohner. Im ersten Bauabschnitt
sind 1964 schon 166 Wohnungen bezogen. In den spdteren
Jahren kommen noch zwei Wohnanlagen mit seniorengerechten
Wohnungen dazu.

Der Heiderhof in Bonn ist ein Gemeinschaftsprojekt. Die
Wohnbau baut zusammen mit zwei anderen gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen und einem privaten Bautrager einen
Stadtteil, in dem einmal rund 6.000 Burger leben werden.

Noch wdahrend auf dem Heiderhof die Erschlielungsarbeiten
im Gange sind, erwirbt die Wohnbau das benachbarte Geldnde

,Am Oberen Lyngsberg®. Hier sollen spater 250 bis 300 Kauf-

eigenheime errichtet werden.
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GROSSER, HOHER UND
BREITER TRIFFT AUF
GRUNER, KLUGER, DURCH-
DACHTER.

VIEL GRUN, GROSSE TERRASSEN,
NEUE ADRESSE: DIE HORCHHEIMER HOHE
IN KOBLENZ.
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Der wachsende Wunsch nach Eigentum

Mit dem Bau von EigentumsmaRnahmen hatte die Wohnbau
in grofRerem Umfang, mit 36 Reiheneinfamilienhdusern, schon
1960 begonnen. Der Vorsatz, den Anteil von Eigentumsmal3-
nahmen zu erhdhen, wird jetzt verstdrkt umgesetzt. Der Bau
von zum Verkauf bestimmten Eigenheimen wird bald zu einem

wichtigen Geschaftszweig der Wohnbau.

Allgemein gewinnt unter dem Druck der steigenden Kosten fur
Bauland und infolge der weiteren Baukostensteigerungen das
Wohnungseigentumsgesetz aus dem Jahr 1951 zunehmend an
Akzeptanz und Bedeutung. Auch auf diesem Sektor wird sich
die Wohnbau in den nachsten Jahren mehr engagieren.

Bis 1996 hat die Wohnbau rund 750 Eigentumsmaflnahmen,
Eigenheime und Eigentumswohnungen, gebaut — immer nach
dem Grundsatz, den Familien, die Eigentum erwerben wollen,
~-moderne Wohnungen zu verschaffen, die bei solider Bauweise
zu tragbaren Preisen auch Wohnanspruche der Zukunft erfallen.”

Nach dem Bau und Verkauf der Wohnungen dbernimmt die
Wohnbau in geringem Umfang auch die Verwaltung fur die

Eigentimergemeinschaften.

Zeit fur Experimente

Die werdenden zwei neuen Stadtteile, die Horchheimer Hohe
in Koblenz und der Heiderhof in Bonn-Bad Godesberg, geben
der Wohnbau auch die Gelegenheit, neue Produktionsverfahren

auszuprobieren.

DIE FACHWELT BLICKT
AUF NEUE VERFAHREN
UND GRUNDRISSE.

Zur Diskussion steht der Fertigteilbau. Von 204 Wohnungen
in Flensburg-Katharinenhof, einem anderen grof3eren Projekt,
werden 120 Wohnungen in Fertigbauweise errichtet. Auf der
Horchheimer Hohe bleibt es bei der konventionellen Bauweise —
das Terrain ist zu stark gegliedert.

Eingehende Untersuchungen Uber die jeweiligen Vor- und Nach-
teile des Fertigbaus oder konventionellen Bauens werden auf
dem Heiderhof angestellt. Hier zeigt sich das konventionelle
Bauen zundchst als kostengunstiger. Aber eine Gruppe von
neungeschossigen Hausern mit 225 Wohnungen wird von ei-
nem Generalunternehmer im Bautaktverfahren schltsselfertig
gebaut, und das bringt zusammen mit Qualitatsvorteilen auch
Zeit- und erhebliche Kosteneinsparungen.

Im Auftrag des Bundesbauministeriums

Das Projekt Heiderhof, seit 1960 eine Demonstrativbaumaf3-
nahme des Bundesbauministeriums, war fur die Wohnbau so-
wohl eine stddtebauliche als auch eine unternehmerische und
technische Herausforderung. So wurden zum Beispiel variable
Grundrisse entwickelt, um den Einsatz von Fertigteilen technisch
und 6konomisch zu optimieren. Dazu dienten auch die Erfah-
rungen aus dem Projekt Katharinenhof in Flensburg.

Fur einen Teil des Heiderhofs, das sogenannte Hofgeldnde, erteilt
das Bundesbauministerium der Wohnbau einen Forschungs-
auftrag zur ,Aktivierung des Gebdudeinnern von terrassierten
Bauten in der Ebene®. Dazu erscheint schon ein Jahr spater ein
Werkbericht mit ersten Ergebnissen, die in der Fachwelt grof3e
Aufmerksamkeit finden.

Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau, das ist ein Stich-
wort dieser Zeit. Dass aber nicht jedes Experiment gelingt, diese
Erfahrung macht auch die Wohnbau. In der Wohnanlage Stutt-
gart-Rot, wo 1971 die letzten Wohnungen bezogen werden,
treten einige Jahre spdater bauphysikalische und bautechni-
sche Probleme auf, die mit hohem Kostenaufwand beseitigt
werden mussen.
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EIN ZUKUNF TS TH
DAS BEIUNS SCH
TIEF VERWURZEL

Vorreiter beim effizienten Heizen

Schon seit Mitte der 1960er-Jahre hat sich die Wohnbau einem
Thema gewidmet, das spdter wie kaum ein anderes unser wirt-
schaftliches Denken und Handeln bestimmen wird: Umwelt-
schutz. Erst Anfang der 1970er-Jahre beginnt in Deutschland
die breit angelegte Diskussion Uber die Umwelt und ihre Ver-
besserung und Erhaltung.

Aber schon 1964 heif3t es im Wohnbau-Geschdaftsbericht zur
~qualitativen Verbesserung des Wohnungsbaus®: ,Nahezu alle
im Bau und in der Vorbereitung befindlichen Projekte werden
zentral durch Blockheizwerke oder Sammelheizungen beheizt
und — soweit moglich — auch mit einer zentralen Warmwasser-
versorgung versehen.” Das Ziel ist eindeutig: Die Wohnbau will
mit den Blockheizwerken fur die Horchheimer Hohe und den
Heiderhof ,den erhohten Anforderungen an die Reinhaltung
der Luft im Rheintal entgegenkommen.”

Die technisch anspruchsvollen Heizwerke versorgen nicht nur
die Wohnungen, sondern auch die Folgeeinrichtungen, die die
Wohnbau regelmdaRig in ihren Wohnanlagen errichtet, also Kir-
chen, Schulen, Laden- und Gewerbezentren.

Aus zundchst zwei werden bis Mitte der 1990er-]Jahre finf
Blockheizwerke. Die Umstellung der dlteren Anlagen auf um-
weltfreundliche Erdgasbefeuerung ist Idngst abgeschlossen.

Auto und Griin verbinden

Das Wirtschaftswunder aus dem Beginn der 1950er-Jahre
war vor allem ein Konsumwunder. Daran partizipierte auch
die Automobilindustrie: Sie wurde zu einem SchlUssel der
industriellen Entwicklung. Die bundesdeutschen Burger wollen
mobiler werden und folglich steigt der Bestand an Autos —
zundchst verhalten, dann schneller. Mussten sich 1955 - sta-
tistisch gesehen — noch 30 Personen ein Auto teilen, so sind
es 40 Jahre spater nur noch zwei Personen. Heutzutage sind
es weniger als 1,5 Personen.

Damit kamen neue Probleme auf die Stadtplaner und die Woh-
nungsunternehmen zu. Der Parkraum wurde immer knapper —
nicht nurin den Innenstddten, sondern auch in den AufRen- und
Randbezirken, in den Stadtteilen und in den Wohnanlagen.
14 Einzelgaragen und eine Sammelgarage mit 15 Boxen, also
,UnterkUnfte" fir gerade mal 29 Autos, das war 1945 der
Bestand bei der Wohnbau.

Nach und nach baute die Wohnbau Stellplatze, Garagen und
Tiefgaragen. Dabei waren zwei Grundsatze in Einklang zu
bringen: Einerseits sollten die Wohnbau-Mieter die Moglich-
keit haben, ihre Fahrzeuge in der Nahe ihrer Wohnungen ord-
nungsgemaf unterzustellen. Auf der anderen Seite sollten die
Wohnanlagen selbst autofrei bleiben — im Interesse der Luft-
reinhaltung, aber auch im Interesse der Sicherheit der Kinder
und der alteren Menschen.

Dies wurde durch eine besonders umweltfreundliche Planung
der Straf3en und Wege und durch eine entsprechende Gestal-
tung der Grunanlagen erreicht. Hier konnte die Wohnbau auf
ihre eigenen Erfahrungen aus den 1930er-Jahren und auf den
Sachverstand anerkannter Verkehrs- und Landschaftsplaner
zuruckgreifen. Wo immer es moglich war und ist, baut das Unter-
nehmen Tiefgaragen — die ersten entstanden schon zu Beginn
der 1960er-]ahre. 1996 bietet die Wohnbau ihren Mietern Gber
3.200 Garagen- und fast 1.000 andere Stellplatze an.



DIETER BRINKHAUS
GESCHAFTSFUHRER
BRINKHAUS U. NICOLAI GMBH

Zeitenwechsel auf vielen Ebenen

Wahrend sich die Wohnbau der baulichen Verwirklichung neuer
Wohn-und Lebensformen widmet, geht die Auseinandersetzung
mit den gesetzlichen und damit auch finanziellen Spatfolgen der
Kriegszerstorungen weiter. Erst 1964 werden die Verpflichtun-
gen aus dem Lastenausgleichsgesetz von 1952 geklart und die
Reichsmarkhypotheken zurlckgezahlt. Die letzte Zahlung aus
der Hypothekengewinnabgabe erfolgt 1979.

Das Ende der 1960er-Jahre und der Anfang der 1970er-Jahre ist
durch tiefgreifende politische und wirtschaftliche Umwalzungen
gekennzeichnet.

Nach einer Rezession beschleunigt sich das Wachstum der

deutschen Wirtschaft um Uber sieben Prozent. Auch die Infla-
tionsrate geht nach oben.

AUCH DER STETE
HAT HOCHKON]JUI

Beim Thema Nachhaltigkeit ist die WWohnbau sehr gut aufgestellt:
In ganz Deutschland werden die Baume kartografiert. Baume und
Straucher werden nach Umweltaspekten neu gepflanzt.

Die Baupreise steigen von Februar 1969 bis Februar 1970 um
Uber 15 Prozent. Baustahl ist knapp und teuer. Die Finanzie-
rungskonditionen haben Rekordhdhen erreicht: Hypotheken-
zinsen gehen bis auf Uber zehn Prozent. Und ,die Grundsttcks-
preise gefahrden die Wirtschaftlichkeit neuer Projekte”, heil3t es
wieder 1968 im Wohnbau-Geschdaftsbericht.

Am Ende der 1960er-Jahre waren viele Probleme, mit denen die
Notjahre und die Jahre des Wiederaufbaus befrachtet waren,
schon weitgehend vergessen. Die beginnenden 1970er-]Jahre
werden gekennzeichnet sein von erheblichen politischen und
wirtschaftlichen Veranderungen.

Fur die Wohnungswirtschaft wird es auf einmal heil3en: Es gibt
zu viele Wohnungen.

ROHSTOFFE UND BAUEN WERDEN
DEUTLICH TEURER.







INA-SEIDEL-BOGEN/

RUTH-SCHAUMANN-STRASSE,
MUNCHEN, BAUJAHR 1985.

/\WISCHEN

Die grol3e Zuverlassigkeit, die
hervorragende Zusammenarbeit,
die soziale Kompetenz der
Wohnbau. Das sind Punkte,

die mir sehr wichtig sind.

MICHAEL STARCK
GESCHAFTSFUHRER

DR. STARCK & CO. GESELLSCHAFT FUR
WARME- UND KALTETECHNIK MBH

MANGEL LIND
UBERFLUSS.

Der Wunsch, das Wohnungsangebot auszuweiten, hat dazu
geftihrt, dass neue Siedlungsgebiete im Umland der Ballungs-
zentren mit Massenwohnanlagen in zum Teil gigantischer
GréRBenordnung geplant und gebaut wurden. Der Mangel
an Wohnraum verstellte zundchst den Blick fur die geringe
Akzeptanz von Massenwohnanlagen aulBerhalb der Stadtkerne.
Die Verhdltnisse haben sich gewandelt. Vermieter oder Immo-
bilienverkaufer stehen nicht mehr einer Nachfrage gegenuber,
die das Angebot weit Ubersteigt. Der Wohnungsmarkt ist kein
Anbietermarkt mehr...

N

Bauherren und Immobilienerwerber sehen sich heute einer
ganzlich gewandelten Situation gegenuber. Rendite und Wert-
steigerung konnen nicht mehr als selbstverstdandlich einkalku-
liert werden. Sorgfdltige Auswahl der Projekte und eingehende
Analysen des Marktes sind erforderlich. Dieser zeigt deutlich
seine Konturen und Strukturen. Ein Umdenken und Umlernen
bei Anbietern wie Nachfragern am Wohnungsmarkt ist erfor-
derlich geworden.

AUS: OSCAR SCHNEIDER, FUNDAMENTE,

PLADOYER FUR EINE MENSCHENWURDIGE ARCHITEKTUR
UND BAUPOLITIK (1986).
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BAUEN, BAUEN, BAUEN.

UND DOCH VERRAUCHT DIE
HOFFNUNG IRGENDWANN.

Eingangs der 1970er-Jahre gab es mehr als genug positive und
negative Rekorde: Wie schon 1969, so stiegen die Baupreise
auch 1970 um 15 Prozent, da waren die elf Prozent Baupreis-
steigerungen im Jahr 1971 schon fast wieder moderat. Die
Inflationsrate lag in diesen Jahren ebenfalls Gber zehn Prozent.

1970 gibt es einen noch rezessionsbedingten Einbruch im Woh-
nungsbau, aber 1971 werden in der Bundesrepublik 554.000
Wohnungen fertiggestellt, 1972 sind es 661.000, 1973 sogar
714.000 neue Wohnungen — absoluter Rekord. In den folgenden
Jahren sinkt die Zahl der Fertigstellungen kontinuierlich und
ndhert sich Ende der 1980er-Jahre sogar der 200.000er-Marke.

Der Grund fur den Boom im Wohnungsbau ist nun nicht mehr
so sehr die hohe Nachfrage nach Wohnungen. Vielmehr ver-
anlassen die hohen Inflationsraten viele Burger, in Eigentums-
maflnahmen zu investieren — vornehmlich in zur spdteren
Vermietung bestimmten Eigentumswohnungen. So will man
sein Geld krisensicher anlegen und zugleich Steuern sparen.
Zwei Schlagworte kennzeichnen die Situation: Betongold und
Bauherrenmodelle. Die Wohnbau kritisiert schon 1971, dass
viele Wohnungsneubauprojekte ungeachtet steigender Bau-
kosten und trotz aller Finanzierungsschwierigkeiten verwirk-
licht werden.

Mieter werden Finanzierungsschliissel

Diese Kritik richtet sich auch gegen die neuen Finanzierungs-
modalitdten, die mit der Anderung des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes eingefuhrt wurden. Schon damals gab es Locher in den
Haushaltskassen von Bund, Landern und Gemeinden. Anstelle
direkter offentlicher Wohnungsbaumittel wurden degressive
Aufwendungszuschisse oder degressive Aufwendungsdar-
lehen eingesetzt. Das Funktionieren dieser Finanzierungsformen
hing entscheidend davon ab, ob die durch Degression der
Subventionierung programmierten Mietsteigerungen von den
Mietern auch getragen werden konnten.



Boomf

19/3: 714.000 fertiggestellte VWohnungen.
1972: 661.000 fertiggestellte WWohnungen.

1971: 554.000 fertiggestellte VWohnungen. Ende der 1980er: nur noch gut
200.000 fertiggestellte VWohnungen.

Mietermarkt, eine Premiere Weniger Staat, mehr Individualitat

Das war — wie sich spdter herausstellte — vielfach nicht der Fall.  Auch wohnungspolitisch gab es Schwierigkeiten. Auf einmal

Hohe Nachsubventionierungen wurden notwendig. Hinzu kam  wurde eine Debatte gefthrt Gber eine Sattigung der Wohnungs-

der Wohnungsbauboom. Wegen der hohen Zahl von Fertig- mdrkte und auch Uber massiv in den Wohnungsbau fehlgeleitete

stellungen und den steigenden Mieten blieb jetzt die Nachfrage  staatliche und private Investitionen.

hinter dem Angebot zuruck. Erstmals in der Wohnungsbau-

geschichte wurde aus einem Vermietermarkt ein Mietermarkt.  Damals wurden erstmals die Forderungen formuliert, wonach

Auf einmal standen —die Schatzungen variierten stark —zwischen  sich der Staat aus der weiteren Forderung des Wohnungsbaus

250.000 und 500.000 Wohnungen leer. Das hatte es noch nie  (Objektforderung) zurtickziehen sollte. Stattdessen sollte er den

gegeben. In spottisch ,Haldenkranzchen® genannten Beratungs-  Einzelnen und seine Familie starker im Rahmen seiner jeweiligen

runden wurden Modelle erortert, wie etwa freifinanzierte, leer-  individuellen Notwendigkeiten durch angepasstes Wohngeld

stehende Wohnungen durch Umwandlung in steuerbeglnstigte  fordern (Subjektforderung). Ein wichtiges Argument dafdr war

oder gar in Sozialwohnungen wieder mietmarktfdhig gemacht  auch, dass dadurch die Fehlbelegung von 6ffentlich geforder-

werden kénnten. ten Wohnungen verhindert oder wenigstens eingeschrankt
werden konnte.

Die Leerstandsituation war nicht nur ein wohnungswirtschaft-

liches Desaster: Viele, die mit dem Betongold spekuliert hatten,

mussten die Mieten reduzieren oder aufgeben und verkaufen,

sodass auch die Mietpreise und die Kaufpreise abrutschten, was

den Trend nach unten verstarkte.

57



26|08]1972, MUNCHEN.
HEUTE BEGINNEN DIE

OLYMPISCHEN SPIELE.
WIEDER IN DEUTSCHLAND, — .~
ABER GANZ ANDERS.




SPIELT. UND ZWAR
MEIN LIEBLINGS .‘




60

WOHNUNGEN STEHEN 1977 LEER. ‘

Es bleibt bei Lage, Lage, Lage

Die Geschaftsfuhrung der Wohnbau empfand das degressi-
ve Finanzierungssystem als eher unserids. Das steht zwar so
nicht in den Geschdaftsberichten, aber 1971 heif3t es: ,Wir bau-
en Mietwohnungen nach wie vor nur dann, wenn wir sie mit
Arbeitgeberdarlehen oder offentlichen Mitteln so finanzieren
konnen, dass eine wirtschaftliche Vermietung moglich ist.” Das
ist deutlich genug.

Gegen den damaligen Trend, immer mehr Wohnungen immer
haufiger an den Stadtrandern und in groRen Neubaugebieten fur
zigtausende von Bewohnern hochzuziehen, setzt die Wohnbau
ihr Konzept: ,Wir bauen unsere Mietwohnungen, die Eigentums-
wohnungen und Kaufeigenheime in guten innerstadtischen und
stadtnahen Lagen dort, wo weder die langfristige Vermietung
noch der unverzugliche Verkauf nach Bezugsfertigkeit fraglich
ist.“ Bei ihren Eigentumsprojekten bleibt die Wohnbau ihrem
schon friher formulierten Grundsatz treu, den Kaufern moderne
Wohnungen anzubieten, die bei solider Bauweise zu tragbaren
Preisen auch Wohnansprtche der Zukunft erfillen.

Fremdwort Leerstande

An den Leerstandsdiskussionen brauchte sich die Wohnbau
nicht zu beteiligen. 1975 standen — bei insgesamt 12.546 be-
wirtschafteten eigenen Wohnungen — nur neun Idnger als ein
halbes Jahr leer. 1977 gab es bei der Wohnbau den Hochst-
stand von 24 leerstehenden Wohnungen — bei einem Bestand
von 12.791. Die Leerstande lagen bei der Wohnbau also im
Promillebereich.

GEBAUTE AUSRUFEZEICHEN
GEGEN DEN TREND

DER STADTRAND-
GROSS-SIEDLUNGEN.



WOHUNGSFURSORGE WEICHT
FEIGENVERANTWORTUNG,
NEUBAU WEICHT
MODERNISIERUNG.

Neue Rahmenbedingungen, neuer Fokus

Wesentlich stdrker betrafen zwei andere Entwicklungen die
Wohnbau: Die restriktiven geldmarktpolitischen Maf3nahmen
der Deutschen Bundesbank fihrten 1973 nicht nur (bei weiter
wachsenden Bauland- und Baukosten) zu steigenden Hypo-
thekenzinsen, sondern auch zu einem Abschied von den friheren
30-jahrigen Laufzeiten. Zinsbindungsfristen von funf oder zehn
Jahren wurden jetzt Ublich — davon waren die Mietkalkulationen
und damit die langfristige Wirtschaftlichkeit betroffen.

Nach und nach zog sich nun die Bundesrepublik als Dienstherr
auch aus ihrer Wohnungsfursorgeverpflichtung zurtick und gab
die Forderung des Wohnungsbaus fur ihre bediensteten Beam-
ten, Angestellten und Arbeiter spater ganz auf.

Dies und die allgemeinen wohnungspolitischen und wohnungs-
wirtschaftlichen Entwicklungen einerseits und die Bemudhungen
um nachhaltige Wirtschaftlichkeit ihres Wohnungsbestandes
andererseits fuhrten bei der Wohnbau zu einer Neuorientierung
der Geschaftspolitik: Ab der Mitte der 1960er-Jahre bis gegen
Ende der 1980er reduziert die Wohnbau ihre Investitionen in den
Wohnungsneubau (ohne ihn ganz aufzugeben) und verstarkt
daflr die Modernisierungstatigkeit in den Vorkriegsbestanden.
Dadurch wurde das gesamte Bauvolumen sogar erheblich grofer.

Im Vordergrund der Modernisierungen, mit denen die Wohnbau
am Anfang der 1970er-Jahre beginnt, stehen dann vor allem die
dlteren Neubauwohnungen aus der Nachkriegszeit.

DURENER STRASSE, KOLN,
BAUJAHR 1949.

Mieter kontra Modernisierung

Zusammen mit einer dauerhaften Verbesserung der Wohn-
qualitat spielen auch Energieeinsparung und Umweltschutz
bald eine gewichtige Rolle bei dem Modernisierungsprogramm.
Die Mieter sind — unverstandlich heute — zundchst gar nicht so
einverstanden mit den Modernisierungsmaf3nahmen, denn sie
befurchten die Unannehmlichkeiten der baulichen MaRnahmen
und die hoheren Mieten.

Zunehmender Modernisierungsschub

Erst spdter gibt es gesetzliche und verfahrensmaRige Rege-
lungen wie das Wohnungsmodernisierungsgesetz (1976) und
das Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetz (1978),
die unter dem nachhaltigen Eindruck der Olkrise von 1973 (mit
dem denkwdurdigen generellen Fahrverbot am Sonntag, dem
25. November 1973) und den damit verbundenen enormen
Preissteigerungen von Erdodl entstanden sind. Auch das umwelt-
bezogene Denken spielt zunehmend eine Rolle.

Im Jahr 1977 beispielsweise modernisiert die Wohnbau 1.052
Wohnungen mit einem Kostenaufwand von 25,5 Millionen DM.
Gleichzeitig werden die notwendigen Vorarbeiten fur weitere
1.112 Wohnungen mit veranschlagten Kosten in Hohe von
24,4 Millionen DM geleistet.

BESTANDSPFLEGE: VIELE
NACHKRIEGSGEBAUDE
WERDEN IN DEN 1970ERN
MODERNISIERT.

WOHNBAU GMBH:

ANZAHL WOHNUNGEN

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGS-
BESTANDES 1945 BIS 19/0.

14.000

1945 1948 1950 1955

1960

1965
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AUS ALTEM NEUES ZU
SCHAFFEN, IST WAHRE
NACHHALTIGKEIT.

Viel mehr als Kosmetik

In den Wohnungen wurden die alten Einzeléfen durch eine Zen-
tralheizung ersetzt, die entweder an eine Fernwdrmeversorgung
oder an eigene Heizzentralen mit gas- oder leichtolbefeuerten
Kesseln angeschlossen wurde. Regelmdfig wurde mit der Zen-
tralheizung eine zentrale Warmwasserversorgung anstelle von
Kohle-Badeofen oder Gasdurchlauferhitzern verbunden.

Die Stromversorgung wurde auf den neuesten Stand der Tech-
nik gebracht, Gasherde durch Elektroherde ersetzt. Fur ihre
Wasch- und Geschirrspilmaschinen erhielten die Mieter feste
Anschlusse.

In der Mehrzahl aller Wohnungen wurden neue Fenster zum
Zwecke besserer Warmedammung und erhohten Schallschutzes
eingebaut. In Einzelfdllen wurden in Altbauwohnungen Ba-
der oder Duschen eingerichtet und koksbefeuerte, viel zu teure
Zentralheizungen durch moderne Anlagen ersetzt.

Die Modernisierungen dienen auch der Energieeinsparung und
dem Umweltschutz und sie sind erforderlich, um den Wohnwert
nachhaltig zu verbessern, die Wirtschaftlichkeit zu erhalten und
die Vermietung der Wohnungen zu sichern.

Energiesparen vs. Preissteigerung

Gegen Ende der 1970er-Jahre wird auch die verbrauchsabhdngige
Heizkostenabrechnung eingefihrt, die die Mieter veranlasst, sorg-
faltiger mit Energie umzugehen. Allerdings steigen die Heizkosten
durch hohe Preissteigerungen bei den Brennstoffen. Dies lief3 sich
weder durch bauliche Mal3nahmen noch durch Energiesparen
auffangen.

Herausforderung Modernisierung

Nachteilig wirkt sich aus, dass infolge des Uberhitzten Bau-
marktes und des Einsatzes von Hilfskraften anstelle von Fach-
arbeitern die Modernisierung haufig mit zu grof3em Zeitaufwand
und deshalb mit an sich unnétigen Beldastigungen fur die Mieter
verbunden waren.

,Mit jeder Modernisierung ist eine erhebliche Arbeitslast fur

die Mieter und uns verbunden. Es wurde jedoch niemand ent-
tduscht. Die Modernisierung lohnte sich stets. Die Mieter waren
zufrieden®, stellt die Wohnbau-Geschdaftsfihrung jetzt fest. Und
1979 heil3t es, kein Mieter habe von seinem aul3erordentlichen
Kindigungsrecht, das ihm laut Modernisierungs- und Energie-
einsparungsgesetz zustehe, Gebrauch gemacht.

Insgesamt rund 9.300 Wohnungen modernisiert die Wohnbau
von 1970 bis 1985. Das gesamte Modernisierungsvolumen belief
sich auf circa 172 Millionen DM.

Demografischer Wandel

Wahrend auf den deutschen Wohnungsmarkten noch fur zahl-
reiche Wohnungen Mieter oder Kadufer gesucht werden, beginnt
eine neue Diskussion: Die Frage taucht namlich auf, ob wohl an-
gesichts des zu erwartenden Nachfragedrucks durch Haushalts-
grundungen der geburtenstarken Jahrgdnge der Nachkriegszeit
deren wohnliche Versorgung gewahrleistet sein werde.

Hinter der Frage stehen naturlich der Rickgang der 6ffentlichen
Forderung, der Rickgang bei den Wohnungsbaufertigstellungen
und die demografische Entwicklung. Hinzu kommt, dass im Zuge
von Modernisierungen auch vielfach zwei kleinere Wohnungen
zu einer grofReren zusammengelegt werden. So kénnen zwar
die steigenden Anspruche an grof3ere Wohnfldchen befriedigt
werden, es verschwinden aber auch zahlreiche Wohnungen
vom Markt.



Besonders schatze ich an der
Partnerschaft, dass die Wohnbau
uns die Treue halt und uns
Wertschatzung gibt. Nicht nur
mir, auch meinen Jungs.

RAINER WISSKIRCHEN
MALERMEISTER/INHABER
MALERBETRIEB RAINER WISSKIRCHEN

Markt und Moglichkeiten

Dahinter steht aber auch ein grundsdtzliches, wohnungspoliti-
sches Problem, das die Wohnbau in ihrem Geschdaftsbericht far
1976 so formuliert: ,Wir vertreten nach wie vor die Auffassung,
dass sich im Hinblick auf den statistischen Ausgleich zwischen
vorhandenen Wohnungen und Haushalten die Marktkrafte in
der gesamten Wohnungswirtschaft mehr und mehr frei ent-
falten sollten.”

Dies ist ein Hinweis auf die nach wie vor restriktive Mietenpolitik.
Hier wird es erst Anfang der 1980er-Jahre einige Lockerungen
geben. Sicherlich ist das aber auch ein ernster Hinweis auf die
starren Bindungen und Beschrankungen, die das Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetz und seine Durchfuhrungsverordnung
den Wohnungsunternehmen auferlegt.

Gleichwohl — schreibt die Wohnbau — ,lassen wir nicht ab von
unseren standigen BemuUhungen, gut gelegene, gesunde Woh-
nungen mit hohem Wohnwert durch Neubau und Modernisie-
rung zu schaffen. Wir wollen auf diese Weise im Markt bleiben
und weiterhin unsere gemeinnutzige Aufgabe erfullen.”

172 MILLIONEN DM MODERNISIERUNGS-
VOLUMEN BEDEUTEN JEDE MENGE
LZUKUNFTSINVESTITIONEN.

WENN MODERNISIEREN, DANN
RICHTIG - FENSTER, HEIZUNG, STROM-
VERSORGUNG, ALLES.
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INNOVATION UND
ANSPRUCH BESTIMMEN DEN
WOHNBAU-MASSS TAB.
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Zeit fur neue Bauformen

Die Entwicklung auf den verschiedenen Wohnungsmarkten
beobachtet und bertcksichtigt die Geschaftsfuhrung der Wohn-
bau ,mit aller Sorgfalt”, sowohl bei der Auswahl der Neubau-
vorhaben, ,indem wir gute Wohnanlagen ergdnzten oder
vollendeten, wie auch weiterhin durch gro3zUgige, preiswerte
Modernisierungen des vorhandenen Wohnungsbestandes und
durch stdndige Verbesserung des Wohnumfeldes. So konnten
wir uns am Markt behaupten.”

Neu ins Programm kommt Ende der 1980er-Jahre der Dach-
geschossausbau. Dies ist sicher keine sehr billige Art der Her-
stellung neuer Wohnungen. Hier lassen sich aber brachliegende
Ressourcen ausschopfen und es entsteht wertvoller Wohnraum.
Insgesamt entstehen von 1986 bis 1996 durch den Ausbau
von Dachgeschossen 252 neue Wohnungen in besten inner-
stadtischen Lagen.

ZEILENBAUWEISE - VOM NACHKRIEGS-
NONPLUSULTRA ZUM AUSLAUFMODELL?

Zusammen mit der Modernisierung und dem Neubau (auch
durch Dachgeschossausbau) pragt ab 1976 der Kauf von bereits
bestehenden Wohnungen und Wohnanlagen ebenfalls das
Geschaftsprofil der Wohnbau. Das erste Objekt liegt in Esslingen.
Da es sich um eine vom Bund im Rahmen seiner Wohnungs-
fursorge geforderte Anlage handelt, passt sie gut — auch nach
Lage, Bauweise und Ausstattung —in den Wohnbau-Standard.

Spater wird die Wohnbau dieses neue Marktinstrument dazu
benutzen, ihre Wohnungsbestdnde zu arrondieren. Durch den
Verkauf von Wohnungen, zum Beispiel in verstreuten Lagen,
konnen Zukaufe finanziert und auch Verwaltungskosten ein-
gespart werden.

Aus Castra Bonnensis wird Didinkirica

Ein bemerkenswertes Beispiel fur den Wohnungsneubau in
zentraler innerstadtischer Lage, zugleich auch ein Beispiel fur die
Langwierigkeit von Wohnungsbauvorhaben, ist die ,,Didinkirica®
genannte Wohnanlage in Bonn.

Das Grundstuck, auf dem eine ehemalige Husaren-Kaserne lange
Jahre als Obdachlosenunterkunft gedient hatte, wurde schon 1969
gekauft, die Kaserne 1970 abgerissen. Sieben Jahre dauerte es,
um nach einem schwierigen Bebauungsplanverfahren die Bau-
genehmigung zu erhalten, die Nutzung der Wohnungen im
Rahmen der Wohnungsfirsorge des Bundes zu sichern und die
mit 26,8 Millionen DM veranschlagten Gesamtkosten zu wirtschaft-
lichen Bedingungen zu finanzieren.



Erst 1976 konnte mit dem Bau der 177 Mietwohnungen und der
177 Tiefgaragen-Stellplatze begonnen werden. Ein Glick aller-
dings fur die Archaologen: Sie nutzten die Zeit fur Ausgrabungen
auf diesem mitten im romischen Lager, dem Castra Bonnensis,
gelegenen Grundstuck. Sie fanden dort die Bonner Dietkirche in

der Nachfolge der mittelalterlichen Didinkirica, dann kirchliche
Bauten der frankischen Zeit und schliel3lich Bauten der Rémer.

1978 waren diese Wohnungen in bester innerstadtischer Rand-
lage bezogen. Fertiggestellt durch ergdnzende Wohnbauten
wurden auch die grof3en Neubauvorhaben Heiderhof in Bonn-
Bad Godesberg und Horchheimer Hohe in Koblenz.

TERRASSENWOHNEN RUND UM EINEN
GRUNEN INNENHOF: DER DIDINKIRICA-
GEWINNERENTWURF.
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MIT SINKENDEN FERTIG-
STELLUNGEN WACHSEN
NEUE SORGEN.

Weniger Bau, mehr Nachfrage

Die 1980er-Jahre waren wohnungspolitisch von Anderungen
des Mietrechts (Einfihrung von Staffel- und Zeitmietvertragen),
des Forderrechts (weiterer Abbau der Objektforderung, Verstar-
kung der Subjektforderung) und des Steuerrechts (selbstgenutz-
tes Wohneigentum als Konsumgut statt Investitionsgut) gepragt.
Die noch 1985 geschdatzt 300.000 leerstehenden Wohnungen

IMMER MEHR SINGLEHAUSHALTE - wurden wohnungspolitisch als unerheblich angesehen. Es hieR,
DER WOHNUNGSMARKT MUSS SICH

OARAUF EINSTELLEN. sie seien am Markt vorbeigebaut worden.

Der Leerstand schmolz aber schnell ab: Mit 208.600 Wohnun-

gen brachte das Jahr 1988 das seit Ende des Zweiten Welt-

- krieges niedrigste Ergebnis bei den Wohnungsfertigstellungen.
: Die Nachfrage nahm hingegen zu, weil die Zahl der privaten
== Haushalte stieg, vor allem nahm die Zahl der Einpersonen-
3 haushalte zu — ein bis heute ungebrochener Trend. Hinzu kam

auch ein starker Zuzug von Aus- und Ubersiedlern (allein 1989
kamen 720.000 in die Bundesrepublik).

Die mit der Volkszdhlung 1987 verbundene Wohnungszdahlung
bestdtigte die Beflirchtungen: Das Statistische Bundesamt mel-
dete, dass rund eine Million Wohnungen fehlen.

,,_f;,r.f.f.fa'flrlr"f

Tk, gl O |

o
I\

68



Gemeinnutzigkeit auf dem Prifstand

Im Mdrz 1988 legte die Bundesregierung den Gesetzentwurf
far ein Steuerreformgesetz 1990 vor. Unter anderem sollten
das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz und damit auch die
zugehorige Durchfuhrungsverordnung aufgehoben werden.

Damals waren rund 1.800 Wohnungsunternehmen als gemein-
nutzige Wohnungsunternehmen anerkannt, darunter auch die
Wohnbau. Die gemeinnutzige Wohnungswirtschaft verfugte
uber 3,1 Millionen Wohnungen.

Nach Uberfluss also wieder Mangel. Ab 1989 wurden wieder —
unter Einsatz erheblicher Mittel von Bund und Landern — neue
Sonderprogramme aufgelegt. Drei Jahre zuvor hatten Bund und
Lander noch ihren Ruckzug aus der Forderung des sozialen
Wohnungsbaus verktndet.

LIEBIGSTRASSE, MUNC

BAUJAHR 1




Das Ende des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

Die Wohnungsgemeinnutzigkeit hat eine bis in die Mitte des 19.
Jahrhunderts zurlckreichende Tradition. lhre Eckpunkte waren
besondere gesetzliche Bindungen, die im Wohnungsgemeinnit-
zigkeitsgesetz kodifiziert waren, so unter anderem die Bindung
an die Kostenmiete, die Verpflichtung zum Bau von ,Kleinwoh-
nungen®, die Beschrankung der unternehmerischen Tatigkeit auf
die wohnungsgemeinnutzigkeitsrechtlichen Zwecke (Bindung des
Geschaftskreises), die Bindung des Kapitals (Genossenschafts-/
Gesellschaftsanteile) an die wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht-
lichen Zwecke und die Pflichtmitgliedschaft in einem regionalen
Prafungsverband mit jahrlicher Prafung.

EINE ARA DER ZASUREN
UND WEICHENSTELLUNGEN.
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ahlen statt falscher Zahlen ™

tasie hat Keine Grenzen

Dafur waren gemeinnutzige Wohnungsunternehmen von be-
stimmten Steuern befreit, so zum Beispiel von der Vermdgen-
und der Gewerbesteuer. Dadurch sollte die Balance zu den
Bindungen gehalten werden.

Im Laufe der wohnungspolitischen und wohnungswirtschaft-
lichen Entwicklungen nach dem Zweiten Weltkrieg hat es immer
wieder zum Teil heftige Diskussionen uber das Fur und Wider
der Wohnungsgemeinnutzigkeit gegeben und die Debatte ent-
brannte nun erneut. Dabei ging es im Wesentlichen um ord-
nungspolitische und fiskalpolitische Aspekte. Es wurde aber
auch deutlich, wie stark die Wohnungspolitik mit der Sozial-
politik verschrankt ist — eine Tatsache, die oftmals den Blick fur
eine konsequente Wohnungspolitik, insbesondere Wohnungs-
bestands- und Mietenpolitik, verstellt.

Die Bundesregierung blieb bei ihrem Vorhaben, und am 1. Januar
1990 trat das Steuerreformgesetz in Kraft: Das Wohnungsge-
meinnutzigkeitsgesetz und seine Durchfuhrungsverordnung
wurden ersatzlos aufgehoben.

Mehr Vor- als Nachteile

Die Wohnbau sah in der Aufhebung des Wohnungsgemeinnut-
zigkeitsgesetzes Chancen und Risiken zugleich. Als bundesweit
tatiges Wohnungsunternehmen hatte sie in der Vergangenheit
immer wieder unter auch im Zeitablauf unterschiedlichen Inter-
pretationen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes und der
Durchfuhrungsverordnung durch die jeweiligen Anerkennungs-
behorden und Ministerien zu leiden gehabt.

Im Ruckblick kann nach der Aufhebung des Wohnungsgemein-
nutzigkeitsgesetzes und den entsprechenden Erfahrungen far
die Wohnbau gesagt werden, dass sich die Aufhebung positiv
auf die Geschdaftsentwicklung ausgewirkt hat.

Es hat sich gezeigt, dass die Moglichkeit, sich ungebundener auf
den Wohnungs- und Immobilienmarkten zu bewegen, den sich
standig dndernden Anforderungen der Markte besser entspricht.

DIE MAUER IST WEG: AM 9. NOVEMBER 1989
WIRD DAS LANGE UNDENKBARE WAHR.



3. OKTOBER 1990 -
LIEBESHERAT ODER &4
/\WECKEHE? § i

Jahrzehnt- und Zeitenwende
Am Ende der 1980er-Jahre zeichnete sich ein Prozess von
historischer Bedeutung ab — die Wiedervereinigung Deutsch-
lands. Im Oktober 1989 lasst sich das Ende der deutschen
Teilung ahnen. Deutschland wird — nach ersten freien Wahlen
im Marz 1990 in der DDR — durch den Beitritt der DDR zur
Bundesrepublik Deutschland am 3. Oktober 1990 wieder ein
Land. Anfang Dezember 1990 finden die ersten gesamtdeut-
schen Wahlen zum Bundestag statt.

Viele neue Probleme kamen auf Gesellschaft, Politik und Wirt-
schaft zu, auch auf die Wohnungswirtschaft.

Keine Rickgabe alter Bestdnde
Beim Prozess der Wiedervereinigung Deutschlands keimten auch
bei der Wohnbau Hoffnungen, wieder in den Besitz ihrer Wohn-
anlagen und Wohnungen zu kommen, die ihrin der friiheren SBZ
durch den SMAD-Befehl 124 der sowjetischen Besatzungsmacht
vom Oktober 1945 abgenommen und enteignet wurden. Das
entsprechende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts hat diese
Hoffnung zerstort.
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WEISSDORNWEG, BONN,

BAUJAHR 1998.

Gut miteinander kommunizieren,

verlasslich miteinander umgehen, das
sind gemeinsame Starken, die uns in
Projekten vorangebracht haben. ”

VINCENT L. M. MULDER
GESCHAFTSFUHRER

KONDOR WESSELS WOHNEN BERLIN GMBH

WORNUNGSUNTERN

-HM

-IN

M ANA/ANIDE

Ich habe Uber Produktivitat, dber Innovationen und uber die
Etablierung in neuen Markten gesprochen. Das alles bedeutet
grol3e interne Verdnderungen in den Unternehmen. Wandel ist
das Stichwort. Und zu diesem Wandel missen die Mitarbeiter
bereit sein ... Insgesamt geht es um ein Klima der Offenheit, in
dem nicht Hierarchie und Anordnung, sondern Kommunikation
und Selbstverantwortung bestimmend sind.

HEINRICH VON PIERER, VORSITZENDER DES VORSTANDES DER SIEMENS AG,

ZU ,DIE CHANCEN DER EUROPAISCHEN INDUSTRIE IM GLOBALEN WETTBEWERB*

AM 31. JANUAR 1996.
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ANZAHL WOHNEINHEITEN

17.000

REINTES LAND,
RANDERTE
RSPEKTIVEN.

V
P

Der kalkulierte Boom

Als 1989 die Berliner Mauer fiel, waren die Menschen in Ost und
West gleichermalen voller Hoffnung, dass Deutschland in naher
Zukunft wiedervereint sein konnte. Getragen von einer Welle der
Euphorie starteten die 1990er-)Jahre daher auch realwirtschaftlich
mit einem Feuerwerk. In Westdeutschland legte das Wirtschafts-
wachstum von 1990 auf 1991 um mehr als funf Prozent zu.

Vom Wiedervereinigungsboom profitierte auch der marode
ostdeutsche Immobilienbestand, der sich durch chronischen
Wohnungsmangel einerseits und enormen Leerstand anderer-
seits auszeichnete. Durch den staatlich verordneten Mietstopp
lagen die Mieten im Bestand zu Beginn der 1990er-]Jahre auf
dem Niveau von 1936. Die Mieten fur Neubauten wurden Ende
der 1980er-Jahre auf umgerechnet durchschnittlich 0,45 Euro pro
Quadratmeter festgelegt. Aus diesen Mieteinnahmen lie3en
sich weder Modernisierungen noch Instandsetzungen finan-
zieren, sodass der Wohnungsbestand immer mehr verfiel.

16.596

16.000

15.000

14.000

13.952

13.000

12.000

11.000

10.000
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1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

DIE EINWOHNERZAHL
IN WESTDEUTSCHLAND
STEIGT UM

/oO‘v

Um Abhilfe zu schaffen, investierte die Bundesregierung viele
Milliarden D-Mark und spdter auch Euro in Forderprogramme
und belebte so die Bauwirtschaft im Osten, wodurch ein regel-
rechter Neubauboom ausgelost wurde. Steuersparmaéglichkei-
ten und Sonder-Abschreibungen trieben die Investitionen voran
und sorgten daflr, dass sich die Bautdtigkeit binnen Kurzem
verzehnfachte und der Wohnungsbestand in Ostdeutschland
von gerade einmal 17.000 Wohnungen (1991) auf 178.000
Wohnungen (1997) emporschnellte.

3

.. WAHREND SIE IN
OSTDEUTSCHLAND UM
VIER PROZENT FALLT.

Die Schere geht auf

Wie schnell Schieflagen entstehen kénnen — auch durch falsche
Forderpolitik — deutete sich bereits frih an: Die neuen Bundes-
lander bluhten nichtin dem Maf3e auf, wie man erhofft hatte, und
fur viele einstige DDR-BUrger erschien die alte Heimat Iadngst
nicht mehr zukunftstrachtig. Wahrend die Einwohnerzahl in
Westdeutschland zwischen 1991 und 2000 um 4,3 Prozent
anstieg, ging die Bevolkerung in Ostdeutschland um vier Pro-
zent zurlck. Das setzte die westdeutschen Wohnungsmarkte,
die bis Mitte der 1990er-Jahre ausgeglichen waren, zunehmend
unter Druck und sorgte fur steigende Mieten und Verkaufsprei-
se. Im Westen, wo vor allem gunstiger Wohnraum kaum noch
neu gebaut wurde, gab es zu wenige, im Osten viel zu viele
Wohnungen. Die demografische Entwicklung verstdrkte diese
Situation zusatzlich.

WOHNBAU KONZERN:
WOHNUNGSBESTAND ZUM
JAHRESENDE SEIT 1990.



Jahrzehnt fundamentaler Verdanderung

Zudem war schon 1993 die allgemeine Wiedervereinigungs-
euphorie der wirtschaftlichen Realitat einer Rezession gewi-
chen, mit der eine Arbeitslosenquote von 8,9 Prozent und eine
Inflationsrate von 4,5 Prozent einhergingen. Das Zinsniveau
lag damals bei fast elf Prozent, in den Jahren 1993 bis 1998
immer noch bei sechs bis acht Prozent. Der Grund dafur: der
Uber Jahrzehnte angehdufte Investitionsstau in Osteuropa. Da
sich nach dem Mauerfall fast alle osteuropdischen Staaten dem
westlichen Wirtschaftsraum angeschlossen hatten, investier-
ten immer mehr Unternehmen aus dem Westen im Osten und
bendtigten dafur viel Kapital, was letztendlich das hohe Zins-
niveau bedingte.

DAS ZINSNIVEAU
STEIGT 1993 AUF
ANNAHERND .

WOHNBAU KONZERN
SEIT 1997: @-MIETZINS

(EURO/QM ZUM 31.12.)
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SCHWERGEWICHTIGE

AUSGEWOGENE LOSUNGEN.

In dieser Zeit der gesellschaftspolitischen und wirtschaftlichen
Herausforderungen standen auch fur die Wohnbau fundamentale
Veranderungen an. Mit Wirkung zum 1. Januar 1990 entfiel die
Regelung der Wohnungsgemeinnutzigkeit — die einstige Sdule
der Baupolitik in der alten Bundesrepublik. Uber Jahrzehnte hin-
weg war sie fester Bestandteil deutscher Wohnungsbaupolitik
gewesen, um die Wohnungsnot in Nachkriegszeiten zu lindern
und fur weite Teile der Bevolkerung preiswerten Wohnraum zu
schaffen und auch zu unterhalten. Die Wohnungsunternehmen
verpflichteten sich im Rahmen dieser Regelung, alle ihre Woh-
nungen auf Dauer zu beschrdankten Preisen zu vermieten, die
auszuschuttende Rendite auf vier Prozent zu begrenzen und
das Firmenvermogen nur fur den Wohnungsbau einzusetzen.
Im Gegenzug waren sie von der Korperschaft-, Gewerbe- und
Vermogensteuer, in einigen Bundesldndern auch von der Grund-
erwerbsteuer, befreit.

1997 1998

ENTWICKLUNGEN BRAUCHEN

1999
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Aus Sicht der damaligen Bundesregierung hatte sich Ende der
1980er-]ahre die Grundlage fur die Wohnungsgemeinnutzigkeit
Uberlebt. Eine Studie des Bundesfinanzministeriums kam da-
mals zu dem Schluss, dass die Wohnungsnot der Nachkriegszeit
Uberwunden sei und der Zweck der gemeinnutzigen Wohnungs-
wirtschaft auf Grundlage anderer Gesetze erfullt werde.

Wirtschaftlichkeit wird neuer Maf3stab

Mit dem Wegfall der Wohnungsgemeinnutzigkeit und den damit
verbundenen Steuerprivilegien begann fur alle gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen eine neue Zeitrechnung. Auch die Wohn-
bau schlug ein neues Kapitel in ihrer Unternehmensgeschichte
auf: Statt wie bislang staatlich geférderte Wohnungen zu bauen,
sie zu verwalten und zu vermieten, baute die Gesellschaft ihr
Geschaft so um, dass kinftig unternehmerische Entscheidungen
ausschlief3lich unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten getroffen
werden konnten, der Fokus auf wirtschaftlich prosperierende
Investitionsstandorte gelegt wurde und neben dem Vermietungs-
geschaft auch Immobilienan- und -verkaufe getatigt werden
konnten.

Dem voran ging eine vollstandige Neubewertung des Immobilien-
bestandes, da die Teilwerte fur die steuerliche Anfangsbilanz
far die Ermittlung der zuktnftigen Steuerlast bestimmt werden
mussten. Bei der Teilwertermittlung nahm die Gesellschaft den
sogenannten ,Nichtbeanstandungserlass” in Anspruch, der zu
hoheren Teilwerten fuhrte als andere mogliche Bewertungs-
verfahren. Das sollte der Wohnbau —wie dem Grof3teil der ehemals
gemeinnUtzigen Wohnungswirtschaft — kunftige Steuervorteile
sichern. Die damit verbundenen Abschreibungen sollten als
Innenfinanzierungsmittel genutzt werden.

MIT NEUEN
SPIELRAUMEN
RECHNEN.

-

!
|
|

Zu den ersten Immobilienverduf3erungen gehorten die soge-
nannten ,Uhus”, Wohnungsbestande mit weniger als 100 Ein-
heiten. Der grundsdtzliche Beschluss wurde mit dem Aufsichts-
rat 1992 gefasst. Noch im selben Jahr wurde mit dem Verkauf
diverser Einfamilienhduser in FalBberg, Amberg, Merzig und
Saarbrtcken begonnen. Parallel dazu entschied die Wohnbau,
sukzessive die Darlehen fur all jene Immobilienbestande abzu-
|6sen, die sie als nachhaltig einstufte. Fur die Ablosesummen
wurden freie Mittel in Form von Sondertilgungen eingesetzt
sowie bei entsprechender Rentabilitat 6ffentliche Mittel durch
Kapitalmarktmittel ersetzt. Da zahlreiche Objekte im Woh-
nungsbestand im Laufe der Jahre im Wert gestiegen und ent-
schuldet waren, ergaben sich Chancen fur hohere Beleihungen,
die es moglich machten, die auf Besitzstreuung einerseits und
Konzentration auf bestimmte Lagen und Regionen anderer-
seits beruhende Ankaufspolitik weiter auszubauen. Dadurch
wurden positive Perspektiven fur das gesamte Unternehmen
geschaffen, von denen wiederum auch Mieterinnen und Mieter
profitierten — bis heute.
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Verdnderung wird Konstante

In dieser Zeit wurde aus der Wohnbau ein Unternehmen, das auf
aktives immobilienékonomisches Handeln setzt — und dement-
sprechend seine internen Strukturen anpasste. Im Ergebnis gab
es zahlreiche Veranderungen und Neuerungen:

— Von 1993 an wurden verstarkt Hausverwaltungen am
Ort des jeweiligen Mietwohnungsbestandes errichtet.

— Neben der technischen Bestandsbewirtschaftung
wurde eine neue Abteilung fur Neubauprojekte gebildet.

— Die getrennten Funktionen aus dem kaufmdnnischen
und technischen Bereich wurden zusammengefuhrt.

— Die Bestandsbewirtschaftung wurde in drei Abteilungen
aufgeteilt, um den Anforderungen der unterschiedlichen
regionalen Markte gerecht zu werden.

— Die Datenverarbeitung, die bis dahin auf selbst erstellten
Programmen basierte, wurde durch ein ausgereiftes
integriertes Standard-Programmpaket der Firma
Wohndata sowie der Datenverarbeitungsanlage AS400
der Firma IBM ersetzt.

— Anstelle der Objektfinanzierung trat die Unternehmens-
finanzierung — inklusive entsprechender Optimierung
des Darlehens- und Sicherheitenportfolios sowie des
Zinsaufwandes.

— Aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung
des Unternehmens wurde die bestehende betriebliche
Altersversorgung fur die Mitarbeiter fortgefuhrt.

— Im Jahr 1998 fihrt die Wohnbau ein neues Unter-
nehmenslogo ein.

WOHNBAU KONZERN:
BILANZSUMME 31.12.

(IN MIO. EURO)

EIN WAHRES
GIPFELTREFFEN.

Am 29. Oktober 1993 wurde in der Aufsichtsratssitzung auf dem
Bonner Petersberg die grundsdatzliche Geschaftspolitik der Gesell-
schaft unter Berlcksichtigung der neuen Rahmenbedingungen
gemeinsam mit der GeschaftsfUhrung diskutiert. In den als die
.Petersberger Beschllsse” in die Unternehmensgeschichte ein-
gehenden Vereinbarungen wurde festgehalten:

— Neubau und Erwerb sollen zukdnftig zur Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnungen als sozialpolitische Aufgabe
nebeneinander gefuhrt werden, wobei Rentabilitats-
gesichtspunkte Uber den gesamten Lebenszyklus eine
entscheidende Rolle spielen.

— ZukUnftig sollen keine Wohnungen mehr Gber den
1. Férderweg gebaut werden, sondern bei geférderten
Investitionen der 2. und 3. Forderweg erwogen werden.

— Aus sozialpolitischen und volkswirtschaftlichen Grinden
sollen Investitionen in Erwerbs- und Neubaumafnahmen
an zwei bis drei Standorten in den neuen Bundeslandern
(etwa Potsdam und Dresden) geprift werden, um dort eine
Marktposition aufbauen zu kénnen.

— In Zukunft soll die Gesellschaft starkeres Gewicht at
gewerbliche Immobilie legen, da im Wohnungsbat
politische Eingriffe zu erwarten sind. Dabei sc
Burogebdude im Fokus stehen.
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Ein weiterer Schritt auf dem Weg zu einem modernen
Dienstleister lag auch in der Implementierung eines Con-
trollingsystems, das die Unternehmenssteuerung anhand
unterschiedlicher Kennzahlen unterstutzte und auch daten-
gestutzte Portfolio- und Standortanalysen beinhaltete. Als
Antwort auf die neuen Herausforderungen gehdrte zudem
die ErschlieBung neuer Geschdftsfelder dazu. 1998 grinde-
te die Wohnbau mit der Wohnbau Service Bonn GmbH kurz:
WSB, ein immobilienwirtschaftliches Dienstleistungsunter-
nehmen fur Dritte, die nicht Wohnbaumieter sind. Haupt-
zweck der 100-prozentigen Tochtergesellschaft: Immobilien-
Vermogensverwaltung fur Dritte, wie die Hausverwaltung nach
dem Wohnungseigentumsgesetz sowie das Assetmanagement.
Die Herstellung und Lieferung von Heizwarme an Dritte Uber
Heizkraftwerke rundet das Portfolio der Tochter ab.

DIENSTLEISTUNG HAT
w.;..-.;}:-};ryym EINEN NAMEN: WOHNBAU
SERVICE BONN GMBH.

VON ZUFRIEDENEN MIETERN
WARMSTENS EMPFOHLEN.




SCHLUSSELUBERGABE
NICHT NUR VON BONN
AN BERLIN.

In den 1990er-Jahren stand fur die Wohnbau die qualitative
Verbesserung des Wohnungsbestandes durch Modernisierung
weiterhin im Vordergrund. 1994 wurde mit der Entscheidung,
rund 1.000 Wohneinheiten in Koblenz zu sanieren, eine der bis
dahin gréften ModernisierungsmafRnahmen beschlossen, die in
den Folgejahren in verschiedenen Bauabschnitten umgesetzt
wurde.

Die Gewinnzahlen: 336, 528, 75, 600, 270

In dem Zeitraum von 1990 bis 1999 wurden insgesamt 336
Neubauwohnungen in den Kernstandorten durch Dachge-
schossausbauten geschaffen. Weitere 528 Wohnungen wur-
den in OberschleiRheim, Stuttgart, Bonn und Hamburg mithilfe
von Projektentwicklern im Neubau errichtet. 1996, also in dem
Jahr, in dem die Wohnbau ihr 75-jahriges Jubildum mit 600
Gasten in der Godesberger Stadthalle feierte, entschied sich
die Wohnbau zur Teilnahme an einem Investorenwettbewerb
in Berlin. Ziel war der Neubau von rund 270 Wohneinheiten im
Zuge der Wohnraumbeschaffung fur Bonner Beamte und Ver-
waltungsmitarbeiter, fur die aufgrund des Berliner Hauptstadt-
beschlusses ein Umzug in die neue Bundeshauptstadt anstand.

WEIL GUTER SERVICE IM WORTSINN
SCHLUSSEL ZUR ZUKUNFT IST:
GEBURTSSTUNDE DER WOHNBAU
SERVICE BONN GMBH.

Deutlich mehr Zuwachs als Verkaufe

Im Zuge der Uberlegungen, wie man das Portfolio optimieren
und die Bewirtschaftung der Gebdude effizienter gestalten konn-
te, begann die Wohnbau, durch Zu- und Verkaufe den Immobi-
lienbestand umzuschichten. Dazu gehdrte der Beschluss, sich
von Bestanden in Wunstorf, Goslar, Fulda, Itzehoe, Soltau und
Celle zu trennen. Im Gegenzug wurde auch dazugekauft: Allein
1996 wuchs das Portfolio durch den Erwerb von Wohnungen in
Hamburg, Hannover und Brakel um 850 neue Einheiten. Ende
des Jahres zdhlte der Bestand der Wohnbau rund 16.200 Woh-
nungen und 78 gewerblich genutzte Einheiten. Drei Jahre spdter,
zum 31.12.1999, verwaltete die Wohnbau bereits knapp 16.600
Wohnungen und 86 Gewerbeobjekte.

WILLKOMMEN IN DER HAUPTSTADT:
WOHNRAUMSCHAFFUNG FUR BONNER BEAMTE,
ZUM BEISPIEL IN DER GOERZALLEE.
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Als Tochter steckt viel der Wohnbau-DNA
in uns. Denn auch die drei Buchstaben
WSB stehen fur langjanrige Erfahrung,
nachhaltiges Wachstum, tolle Erfolge und
noch viel mehr gute Ideen.

ThomOS zur Oven GESCHAFTSFUHRER

WOHNBAU SERVICE BONN GMBH
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WIRTSCHAF TLICHKEIT
BEGINNT IN WIRTSCHAF TLICHEN
KERNREGIONEN.
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WOHNBAU KONZERN: VERKAUFE
ANKAUFE, NEUBAUTEN UND
VERKAUFE SEIT 1990.

(ANZAHL WOHNEINHEITEN NACH DEKADEN)

Im Laufe der 1990er-Jahre reduzierte sich der Verwaltungsauf-
wand zunehmend durch die Verdauf3erung diverser Wohnungen als
Einzel- oder auch Paketverkdufe an Standorten, die nicht Gber eine
verwaltungsoptimale Bestandsgrofl3e verfugen. Parallel wurden
Standorte durch Bestandserwerbung oder Neubaumal3nahmen
gestarkt. Insgesamt hatte die Wohnbau bis zur Jahrtausendwende
3.052 Wohneinheiten gekauft und 1.003 Wohneinheiten verkauft.
Neu gebaut wurden in den 1990er-]Jahren insgesamt 864 \Wohn-
einheiten.

Bei allen Transaktionen begrindeten der umsichtige Ankauf
von Immobilien an wirtschaftlich nachhaltigen Standorten sowie
die Konzentration auf traditionelle Kernregionen wie KéIn/Bonn,
Hamburg, Mdnchen und Berlin schon in den 1990er-]ahren
die Politik des Unternehmens. Verkaufserlose wurden fur den
Erwerb neuer Wohn- und auch einzelner Gewerbeobjekte ein-
gesetzt, sofern sich entsprechende Opportunitdten ergaben,

1.0@8 864

NEUBAUTEN

3.052

ANKAUFE

In den 90er Jahren stand auch die Entwicklung von Wohnprojekten
auf der Agenda der Wohnbau. Eine Kombination aus Ankauf und
Neubau wurde beispielsweise von 1995 an in Potsdam realisiert:
52 Wohnungen, die vor dem Zweiten Weltkrieg erbaut worden
waren, konnten nach Abzug der Roten Armee erworben, griindlich
saniert und um 18 Einheiten erweitert werden. Ab 1998 wurde das
Mietangebot an dem Standort durch eine Neubaumalf3nahme um
weitere 48 Wohnungen ausgebaut. In Bonn werden von 1997
an rund 30 Millionen D-Mark in den Bau von 141 Wohnungen
investiert. Fur weitere Neubauprojekte in Berlin, Hamburg,
Mainz und Mdnchen veranschlagt die Wohnbau in dieser Zeit
220 Millionen D-Mark.

ALTE WOHNUNGEN,
NEUE PROJEKTE.

die in die Gesamtausrichtung des Unternehmens passten.
Dem Druck, um jeden Preis wachsen zu mussen, wie ihm
borsennotierte Unternehmen unterliegen, ist die Wohnbau bis
heute nicht ausgesetzt. Vielmehr gilt seit den 1990er-Jahren
das Motto: organisches und qualitatives Wachstum aus eigener
Kraft, konservative Finanzierung Uber mit Grundschulden
besicherte Darlehen. Eine Strategie, die das Unternehmen
auch durch die spdteren turbulenten Krisenzeiten Uberhitzter
Immobilienmarkte getragen hat.
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WOHNBAU KONZERN:
ANKAUFE, NEUBAUTEN UND VERKAUFE
SEIT 1990 PRO JAHR.

ANZAHL WOHNEINHEITEN
ANKAUFE 1996:

900 HAMBURG (214 WE, LAWAETZWEG)
10 HANNOVER (316 WE, GRETHE-JURGENS-STRASSE)

800 DIVERSE ANKAUFE BRAKEL, BONN (280 WE)
200 A!‘IKAUFE 1994:

KOLN (419 WE, MOLTKE-/

BRAUWEILERSTRASSE)
600 BONN (109 WE, BLUMEN-

3 HOF, EIFELER STRASSE)
500 47 NEUBAU 1998:
BONN (141 WE, WEISSDORNWEG)

400 POTSDAM (48 WE, AM REIHERBUSCH)

HAMBURG/BERLIN (27 WE,
NACHVERDICHTUNG)

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

N ANKAUFE N NEUBAUTEN I VERKAUFE

Ein Standort, an dem die Wohnbau schon immer gut vertre-
ten war, ist Berlin, die Stadt, in der das Unternehmen einst
gegrundet wurde. Da der Deutsche Bundestag bereits 1991
mehrheitlich beschlossen hatte, dass Regierung und Parlament
von Bonn nach Berlin ziehen sollten, sah auch die Wohnbau
Entwicklungschancen in der einst geteilten Stadt, bewarb sich
im Rahmen eines europaweit ausgeschriebenen Investoren-
wettbewerbs — und bekam den Zuschlag fur den Bau von 270
Wohnungen im Ortsteil Lichterfelde. 75 Jahre nach Grandung
des Unternehmens in Berlin konnte sich die Wohnbau in ihrem
Jubildumsjahr in der neuen Hauptstadt wieder wohnungswirt-
schaftlich engagieren.

BERLIN RUCKT IN
DEN MITTELPUNKT.




KNAPP KALKULIERTE
EINNAHMENDECKE.

Das wirtschaftliche und immobiliendkonomische Umfeld, in dem
sich der Transformationsprozess der Wohnbau vollzog, war in
den 1990er-Jahren durchaus anspruchsvoll: So lag der Miet-
preisindex 1995 bei gerade einmal 76,7 (zum Vergleich, 2020:
106,9). Die Mieten waren eher niedrig. Selbst 1997 vermietete
die Wohnbau durchschnittlich noch fur umgerechnet 4,73 Euro
pro Quadratmeter (2020: 9,19 Euro pro Quadratmeter).

MIT DEM MUT ZUR
VERANDERUNG LIEGT DIE

WOHNBAU GENAU RICHTIG.

DURCHSCHNITTLICHE
WOHNFLACHE PRO KOPF

‘D‘URCHSCHNITTLICHE

WOHNF’llACHE PRO KOPF

1990

4,73 €/qm

DURCHSCHNITTLICHE MIETE

1997

DURCHSCHNITTLICHE MIETE

2020
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LINDENPLATZ, HAMBURG,

BAUJAHR 2009.

NICHTS
RESTAND
WIE DER \

Der Wohnungsleerstand in den ostdeutschen Ldandern ist
angesichts seiner Uberdimensionalitdt nicht mehr als voriiber-
gehende Erscheinung zu verstehen, die etwa durch ,Abriss”
zu bewadltigen ware. Die prognostizierte steigende Anzahl
der Haushalte kann diesen ebenso wenig kompensieren, wie
die EU-Osterweiterung ihn regulieren wird. Vielmehr ist er ein
deutliches Zeichen fur eine dauerhafte Entwicklung. Das blof3e
Konstatieren leerstehenden Wohnraums reicht als Reaktion
auf die schrumpfende Stadtentwicklung nicht aus. Ein solches
Verstandnis engt die Entwicklung produktiver Umgangsweisen

Wir haben 25 Mitarbeiter — und die schatzen,
dass unsere Auftraggeber konstant in die
Zukunft blicken. Und das ist bei der Wohnbau
besonders stark ausgepragt.

WALTER PILHATSCH
OFFENTLICH BESTELLTER
VERMESSUNGSINGENIEUR I.R.
PILHATSCH INGENIEURE

mit diesem neuen Phdnomen ein. Vielmehr mussen Ursachen in
der strukturellen Verkopplung von Deckonomisierung, Depopu-
lation und Suburbanisierung verortet werden — Entwicklungen,
die zudem von Globalisierung bzw. Europdisierung und dem
Abbau des deutschen Sozialstaates Uberlagert werden. Die
neue Qualitat der stadtischen Schrumpfung in Ostdeutsch-
land ist gekennzeichnet durch die Konvergenz und wechsel-
seitige Verstarkung verschiedener Ruckbildungsprozesse. Diese
erzeugen insgesamt eine Abwartsspirale, die als strukturelle
Schrumpfung alle stddtischen Lebensprozesse erfasst.

AUS POLITIK UND ZEITGESCHICHTE (APUZ),
BUNDESZENTRALE FUR POLITISCHE BILDUNG,
1.JULI 2003
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AUCH BEI AUSLA
INVESTOREN RUCKT DEUT

IN DEN FOKUS.

-

Die Jahrtausendwende ist auch fur die deutsche Wohnimmobi-
lienwirtschaft eine Zasur. So wird im Ruckblick von der Fachwelt
das Jahr 2000 als der Beginn der Immobilienportfolio-Deals
terminiert. Deutsche Wohnimmobilien werden zunehmend fur
internationale Investoren interessant. Damals verkaufte der
Bund beispielsweise rund 11.000 Eisenbahnwohnungen —unter
anderem an die Vonovia, die zu der Zeit noch als Deutsche
Annington firmierte.

Alte Saulen, neue Besitzer

Eine Entwicklung dieser Wohnungspaketverkdufe, die sich in den
kommenden Jahren massiv ausweiten sollten, hatte sich bereits
in den 1990er-Jahren angedeutet. Zwei klassische Saulen des
Wohnungsbaus, die das Nachkriegsdeutschland hervorgebracht
hatte, verloren an Bedeutung: zum einen die Werkswohnungen,
zum anderen der Wohnungsbestand der 6ffentlichen Hand. Da
sich die Wohnungsmarkte nach chronischem Mangel in den Nach-
kriegsjahren weitgehend entspannt hatten, sah man keine Not-
wendigkeit mehr, eigene Wohnungsbestdnde vorzuhalten. Und
weil viele Stadtkdmmerer und Finanzminister mitleeren Kassen zu
kampfen hatten, schien die Gelegenheit gunstig, als sich mehr und
mehr Investoren fur Wohnungen als Anlageobjekte interessierten.
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Zwischen 1999 und 2006 wechselten rund 1,3 Millionen Wohnun-
gen auf diese Weise den Eigentimer, darunter die der Deutschen
Bahn und der Bundesversicherungsanstalt. ThyssenKrupp trennte
sich 2004 von 48.000 Werkswohnungen und konnte dafur gut
2,1 Milliarden Euro erzielen. Zwei Jahre spdter verkaufte Dresden
als erste deutsche Kommune ihren kompletten Wohnungs-
bestand, um ihre Schulden in Hohe von 741,4 Millionen Euro zu
bedienen. Kaufer war die US-amerikanische Investorengruppe
Fortress, die fur die 48.000 Wohnungen 1,7 Milliarden Euro
geboten hatte.

Im Fokus auslandischer Investoren

Deutschland rickte in den Fokus, weil sich die Kaufpreise bei
Wohnimmobilien hierzulande vergleichsweise moderat zeigten.
Vielfach hatten die Preise bereits seit Mitte der 1990er-Jahre
stagniert und kaum den Inflationsausgleich geschafft. Ab 2003
nahm die Zahl ausl@ndischer Investoren enorm zu. Sie nutzten

die gunstigen Kapitalmarktbedingungen (Hypothekenzinsen

lagen von 2000 bis 2006 durchweg unter zwei Prozent) fur ihre
Transaktionen und kalkulierten mit Renditen im Wohnbereich,
die zu dieser Zeit fast genauso hoch lagen wie im gewerbli-
chen Bereich. Der sogenannte Leverage-Effekt erhdhte weiter
das Investitionsinteresse: Mit hoherem Fremdkapitaleinsatz
konnten die Eigenkapitalrenditen gesteigert werden, sofern

die Gesamtrendite der Investition Uber den Fremdkapitalzinsen

liegt. Mehr und mehr setzte sich die Erkenntnis durch: Es ist
besser, den monatlichen Cashflow auf viele Wohnungsmieter
zu verteilen, als von einem einzigen grof3en Buromieter abhdngig

zu sein. Damit eroberte sich die Wohnimmobilie als langfristige

Investition mit eingeschranktem Risiko ihren angestammten

Platz zurlck.

Ay
%

DAS RECHNET SICH: BESSERER
CASHFLOW DURCH MEHRERE
WOHNUNGSMIETER ALS MIT EINE
GROSSEN BUROEINHEIT.

Eben noch Uberhang, bald schon Mangel

Die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen dieser
Zeit waren gepragt durch einen Wohnungsbaustopp infolge
von Uberkapazitéten — allein in Westdeutschland gab es einen
WohnungsUberhang von 300.000 Einheiten. In Ostdeutschland
standen bereits 2002 etwa 16 Prozent aller Wohnungen, rund
1,1 Millionen Einheiten, leer. In jenem Jahr verloren die neuen Bun-
deslander abermals 81.000 Bewohner an den Westen. Neben
den Wanderungsverlusten an den Westen tragt in diesen Jah-
ren auch schon der Fortzug in das Umland zum Bevolkerungs-
ruckgang der Kernstadte bei. Gleichzeitig zeichnet sich ab, dass
Wohnraum in den Wachstumsregionen knapper und teurer wird.

STADT-LAND, OST-WE
DIE WANDERUNGEN
GEHEN WEITER.
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ST 0.01 UHR, EIN NEUES
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SCHON, WENN
VORAUSDENKEN
FRUCHTE TRAGT.

Der Boden fir morgen

In diesem schwierigen Umfeld setzt die Wohnbau ihre Firmen-
politik konsequent fort: den Umbau des Unternehmens von
einem reinen Wohnungsverwalter zu einem modernen Unter-
nehmen, das die Wachstumschancen des freien Wohnungs-
marktes nutzen kann. Dabei stehen neben der fortlaufenden
Bestandsmodernisierung sowohl die Konsolidierung des \Wohn-
immobilienbestandes in weniger ertragreichen Lagen als auch
weitere Zukdufe an zukunftstrachtigen Standorten im Vorder-
grund. Unternehmensgewinne werden reinvestiert oder zur
Tilgung von Verbindlichkeiten genutzt. Dieses thesaurierende
Element der Unternehmensstrategie ist bis heute Grundlage
der Firmenpolitik. Am Ende der Dekade wird man ruckblickend
sagen, dass die Wohnbau ihre Vermogenswerte massiv um-
geschichtet hat: So wurden in diesen zehn Jahren 5.209 Woh-
nungen an Standorten verkauft, die entweder als Standort oder

INVESTITION ANKAUFE.

als Immobilie die zukUnftigen Renditeerwartungen nicht erfallen
wdirden. Vorteilhafterweise konnten die Erlose zeitlich parallel in
den Erwerb von 5.012 Bestands- und 596 Neubauwohnungen an
nachhaltigen und verwaltungsoptimalen Standorten reinvestiert
werden. Die Zahl der zu bewirtschaftenden Standorte, fir die im
Unternehmen Expertenwissen vorgehalten werden muss, konnte
von 69 auf 40 reduziert werden.

Saat und Ernte

Bereits im Jahr 2000 kann die Wohnbau von der Vorarbeit der
vorangegangenen Jahre profitieren. Das Unternehmen steigert
seine Mieteinnahmen und fahrt den Wohnungsleerstand mit
1,26 Prozent auf das niedrigste Niveau seit 1996 zurtck. Und
das, obwohl die Fluktuation der Mieter weiter anhdlt und zu
Beginn der Nullerjahre bei 14,4 Prozent liegt. Vorteilhaft zeigte
sich dabei die Risikoverteilung aufgrund der Bestandsstreuung
der Wohnbau und der Maxime, nur in innerstadtische Lagen mit
hoher Nachfrage zu investieren.
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BAYERNS LANDESHAUPTSTADT
MUNCHEN, EINER DER WICHTIGSTEN
WOHNBAU-STANDORTE.

Mit der Stiftung als Eigentumerin,
unserem traditionellen Geschaftsmodell
und unserer Bonitdt bieten wir uns

far Verkaufer an, die ihre Bestdnde in
professionelle, aber auch in sozial
verantwortliche Hande geben wollen.

MATTHIAS SCHWEIZER
GESCHAFTSFUHRER WOHNBAU GMBH

Zum Beispiel Minchen

Munchen ist schon damals eine Ausnahme: Die Schere zwischen
Wohnungsangebot und -nachfrage klafft weit auseinander. Kommt
es zu einem Mieterwechsel, nutzt die Wohnbau die Chance,
die Wohnungen auf einen zeit- und bedarfsgemaf3en Zustand
zu entwickeln. Dabei orientiert sich die Wohnbau unabhdangig
von Trends grundsatzlich an den Lebenszyklen der Umbauten,
damit sich moglichst jeder mit der Ausstattung identifizieren kann.
Gleichzeitig wird die Ankaufspolitik an diesem zukunftstrachtigen
Wohnungsmarkt fortgesetzt: Zu den rund 700 Wohnungen, die
die Gesellschaft in den 1920er- bis 60er-]Jahren in Minchen und
den umliegenden Gemeinden errichtet hat, kommen an dem
Standort zwischen 2000 und 2003 durch Zukauf mehr als 1.000
Wohneinheiten hinzu. Auch in spdteren Jahren wird der Bestand
in Munchen kontinuierlich durch Ankaufe erweitert —ebenso wie
in anderen Wachstumsstddten wie Hamburg, Berlin, KéIn/Bonn
oder Nurnberg/Erlangen/Furth.




GROSSSTADT ODER GRUN?
DER BESTAND IN KOLN MACHT
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DIE ADRESSE FUR GUTE
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HAMBURG.

WOHNBAU KONZERN:
BILANZSUMME.
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JEDE FOKUSSIERUNG
SCHAFFT BESSERE
AUSSICHTEN.

Bereits im Jahr 2000 nutzte die Wohnbau die gestiegene Nach-
frage der Investoren nach Wohnbestdnden und trennte sich im
Zuge ihrer Bestandsoptimierung von einigen Standorten, die
als wenig zukunftsfahig galten — darunter 51 Wohneinheiten
in Soest und 284 Wohneinheiten in Fal3berg sowie vereinzelte
Objekte in Saarbrtucken und Goslar.

Im Jahr 2002 wird der Verkauf weiterer Wohneinheiten beschlos-
sen: zunachst in Hildesheim, Bad Neuenahr, Tubingen, Villingen,
Konstanz, Deggendorf, Kitzingen und zu einem spdteren Zeit-
punkt Goppingen und Coburg.

Die erzielten Erlose konnten nach erfolgreicher Teilnahme an
einem Investorenwettbewerb eines Versicherungsunterneh-
mens zeitlich nahezu parallel in den Erwerb von rund 1.100
Wohneinheiten — vorwiegend in Minchen —reinvestiert werden.

Mehr als Metropolen

Aus der ebenfalls erfolgreichen Teilnahme an einem Investo-
renwettbewerb fur den Bonn-Berlin-Beschluss konnten nach
Fertigstellung in den Jahren 2000/2001 insgesamt 270 Neu-
bauwohnungen in Berlin erstvermietet werden. Weitere 34 neu
gebaute Wohnungen wurden in Hamburg, Pahlblockensstieg,
und 98 Wohn- und sieben Gewerbeeinheiten im Honinger Weg
in KoIn gebaut und dem Wohnungsmarkt zur Verfligung gestellt.

Ende 2003 verfugt die Wohnbau (Konzern) tber rund 17.100
eigene Wohn- und Gewerbeeinheiten an 53 Standorten in at-
traktiven Wohnlagen der Metropolen Munchen, Kéln, Berlin und
Hamburg, aber auch an kleineren, gut nachgefragten Standorten
von Munster bis Starnberg.

Grundsdtze mit Bestand

Zur weiteren Bestandsoptimierung beschlie3t die Geschaftsfuh-
rung zudem, in den folgenden funf Jahren weitere 2.150 Wohn-
einheiten an Standorten mit nicht ausreichendem eigenem Woh-
nungsbestand zu verkaufen, darunter Standorte wie Flensburg,
Leck, Neumunster, Rendsburg, Cuxhaven, Hildesheim, Diepholz
und Kassel.

Schwerpunkt der Investitionspolitik der Wohnbau bleibt (bis heute)
das organische Wachstum, wobei folgende Grundsdtze gelten:

Die Finanzierung erfolgt in der Regel konservativ mit einem
hohen Eigenkapitalanteil, wobei alle Kosten der Investitions-
mafnahmen durch ihre Einnahmen gedeckt sein mussen.
Die Investition in neue Standorte muss unter dem Gesichts-
punkt einer kurz- bis mittelfristig erreichbaren Mindest-
anzahl von 500 Wohneinheiten gepruft werden.

— Investitionen in Neubau- und Erwerbsmaf3nahmen sind
gleichberechtigt und werden nach geltender Marktlage,
Standortqualitat und Rentabilitdtsgesichtspunkten beurteilt.
Die Investitionspolitik orientiert sich ausschlief3lich auf stadti-
sche und regionale Wachstumsmarkte.

— Reine Gewerbeimmobilien stehen nicht im Investitionsfokus.
— Die energetische Sanierung des Bestandes ist eine der
Kernaufgaben.

WACHSTUM JA,
ABER ORGANISCH.
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65 JAHRE ODER ALTER

2002 WAREN

¢

2010 WAREN

2040 WERDEN
VORAUSSICHTLICH
RUND
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65 JAHRE ODER ALTER

Anders und besser zu wohnen, beeinflusst schon zu Beginn der
2000er-Jahre die Entscheidungen von Mieterinnen und Mietern
bei der Auswahl ihres Zuhauses. Wdhrend die Anspruche ein-
kommensstarker Gruppen an Wohnkomfort zunimmt und die
Flexibilisierung am Arbeitsmarkt zu mehr und schnellerem Woh-
nungswechsel fuhrt, wandern einkommensschwache Gruppen
verstarkt in preiswertere Regionen ab.

Stadtumbau Ost

Auf der einen Seite dominiert die erhohte Nachfrage in den Me-
tropolen und Zukunftsstandorten, auf der anderen Seite steigt
der Wohnungsleerstand in abgehdngten Regionen. Am deut-
lichsten wird das in Ostdeutschland, wo Bund und Lander mit
dem Programm ,Stadtumbau Ost" den strukturellen Wohnungs-
leerstand beseitigen und die Innenstadte erneuern wollen. Von
2002 bis 2009 flieRen insgesamt rund 2,7 Milliarden Euro in
den Abriss leerstehender und langfristig nicht mehr benotigter
Wohngebdude und die Aufwertung stadtischer Quartiere in
Ostdeutschland.

DIE DEMOGRAFISCHE
ENTWICKLUNG KONNTE NICHT
UNTERSCHIEDLICHER SEIN.
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Stadtebau West

In Westdeutschland wdchst der Bedarf an Wohnraum weiter.
Nicht zuletzt die steigende Anzahl an Singlehaushalten infolge
verdnderter Lebens- und Arbeitsformen fordert andere Wohn-
konzepte. AuRerdem wird Wohnen im Alter erstmals ein The-
ma, das den Wohnungsmarkt beeinflusst: Ende 2002 waren
17,4 Prozent der Bevolkerung 65 Jahre und dlter, 2010 schon
20,6 Prozent und 2040 soll der Anteil bei rund 30 Prozent liegen.
Vielfaltige Angebote an Grof3e und Ausstattung fur die breite
Mittelschicht mdssen aus Sicht der Wohnbau die Antwort auf
diese Entwicklung sein. Entsprechend richtet das Unternehmen
seine Ankauf-, Umbau- und Neubaupolitik aus, ebenso auf den
Trend, dass der Flachenverbrauch immer weiter zunimmt: 2002
werden in Westdeutschland pro Kopf schon 40 Quadratmeter
beansprucht — gegenuber 35 Quadratmeter 1990. Dabei geht
es aber nicht nur um mehr, sondern auch qualitativ besseren
Wohnraum und ein ansprechendes Wohnumfeld.

Diesen Anspruchen kommt die Wohnbau nach, indem sie in
ihren Wohnungsbestanden Ddcher und Fenster erneuert, Fas-
saden saniert und wdarmeisoliert, Balkone anbaut, Heizungen
modernisiert und weitere energetische Mal3nahmen ergreift.
Eingangsbereiche sowie Treppenhduser und AulRenanlagen
werden zur Adressbildung neu gestaltet. Bereits 2003 inves-
tierte die Wohnbau 26 Millionen Euro (22,38 Euro je Quadrat-
meter Wohn-/Nutzfldche) in Sanierung und Modernisierung
an Schwerpunktstandorten in Berlin, Bremen, Wurzburg, Celle,
Unterhaching — und Koblenz (siehe Kasten).



HORCHHEIM,
WIEDER AUF DER HOHE.

Anfang der 1960er-Jahre erwarb die Wohnbau fast 100 kleinteilige Grundsttcksparzellen
(26 Hektar) oberhalb des Koblenzer Stadtteils Horchheim. In mehreren Bauabschnitten wurden
zwischen 1963 und 1986 insgesamt 933 Wohnungen von unterschiedlicher Grof3e und Zuschnitt
und 37 Einfamilienhduser fur rund 3.250 Bundes- und Landesbedienstete sowie Bedienstete der
Post gebaut. Dazu kamen eine Kirche mit Kindertagesstatte, 122 Tiefgaragen-Stellpldtze sowie
757 oberirdische Stellplatze und ein eigenes Blockheizwerk.

Bereits in den 1990er-Jahren erwies sich das Gesamtensemble als nicht mehr zeitgemal3, was
sich in Mieterfluktuation und wachsendem Leerstand widerspiegelte. Die Wohnbau steuerte dieser
Entwicklung durch mehrere Mal3nahmen entgegen: 1998 schrieb die Wohnbau einen Architekten-
wettbewerb aus, um den einheitlichen Siedlungscharakter der 60er-Jahre durch eine unterschied-
liche Gestaltung der Gebdude aufzulockern und energetisch zu ertichtigen. Aus den Ergebnissen
wurden gleich funf Architekten mit ihren vielfaltigen Ideen ausgewahlt, deren Entwurfe in den
Folgejahren umgesetzt wurden.

Parallel sollte die soziale Mischung des Standortes durch Bildung von Wohneigentum gefordert
werden. Dafur sollten einige der noch unsanierten Immobilien an Projektentwickler und Aufteiler
mit der Auflage verdul3ert werden, diese Immobilien nach umfassender Sanierung zu verdauf3ern
und beispielsweise den Mietern zum Kauf anzubieten. Zwischen 2004 und 2012 wurden so ins-
gesamt 461 Objekte Uber den Projektentwickler als Eigentumswohnungen verdul3ert. Parallel sind
weitere 48 Wohneinheiten von der Wohnbau en bloc verauf3ert worden.

Das Ergebnis: Heutzutage empfangen Mieter, Eigentimer und Besucher der Horchheimer Hohe in
ihrer Erscheinungsform sehr unterschiedliche Immobilien, die mehrheitlich an Menschen aus ver-
schiedenen Bevolkerungsschichten vermietet sind. Die Leerstandsquote der 424 \WWohnungen, die
weiterhin zur Wohnbau gehoren, liegt bei 1,4 Prozent.
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WOHNUNGEN ERHALTEN 2003
AUF MIETER-BEDURFNISSE
OPTIMIERTE BADER.
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Daruber hinaus wurden bei 530 Wohneinheiten im Gesamt-
bestand die Grundrisse der Wohnungen verbessert, indem die
baujahrbedingte typische Trennung von Bad und WC durch
Zusammenlegung aufgehoben und damit an die veranderten
Mieter-Bedurfnisse angepasst wurden. Eine Investition, die sich
auszahlte: Im Ergebnis konnten die Wohnungen schneller ver-
mietet werden. Die damit verbundenen hoheren Mieten wirkten
sich positiv auf die Durchschnittsmiete aus, die gegen Ende des
Jahres 2003 (mit 5,84 Euro pro Quadratmeter) um 0,18 Euro
pro Quadratmeter hoher lag als noch im Vorjahr. Die positive
Entwicklung des Unternehmens spiegelt sich 2003 in der um
71,1 Millionen Euro auf 833,8 Millionen Euro gestiegenen Bilanz-
summe wider.

WOHNBAU IST,
WO AUCH DER WAN
ZUM BESTAND GEHO

Erfolgreiche Tochter

Zu diesem Ergebnis hat auch die Wohnbau Service Bonn GmbH
beigetragen. Die vermehrte Nachfrage von WohnungseigentU-
mern und Mietverwaltern nach deren Leistungen steigerte die
Anzahl der verwalteten Wohnungen um 15 Prozent. Der Erfolg
ist auf das breite Angebotsspektrum zurtckzufthren, das von
der Mieterauswahl Uber die Organisation von Modernisierungs-
und Instandhaltungsmanahmen und Objektbegehungen bis
zur kontinuierlichen Uberwachung der Immobilie sowie zur
Optimierung der Bewirtschaftungskosten und Erstellung eines
fundierten Wirtschaftsplans reicht. In den kommenden Jahren
etablierte sich die Wohnbau-Tochter als mafR3geschneiderter
Dienstleister, z. B. als Verwalter fur Eigentimergemeinschaften.



Vorsprung durch IT

Auch im Bereich IT ist die Wohnbau 2003 einen entscheidenden
Schritt weitergekommen: Die gemeinsam mit IT-Experten ent-
wickelte wohnungswirtschaftliche Software fur die Bestandsver-
messung bm4, die der Neuaufnahme der Grundrisse aller eigenen
Wohnungen dienen sollte, erzielte im Rahmen eines Pilotprojekts
in verschiedenen Wohnungsunternehmen schon 2002 positive
Resultate. Mit bm4 leistete die Wohnbau wahre Pionierarbeit:
Die massenweise mal3stabsgetreue Erfassung von Wohnungen
per Lasermessgerdt in der bewohnten Wohnung war damals ein
Novum. Die Wohnbau erfasste auf diese Weise ihren gesamten
Bestand und setzte neue Maf3stdbe in der Datenerfassung und
-bearbeitung von Wohnungsbestanden. 2003 konnte das Unter-
nehmen darauf aufbauend mit branchenrelevanten ERP-Anbietern
Schnittstellen- und Kooperationsvertrage abschlieRen. Damit hat
sich das Unternehmen im Bereich Dienstleistungen als innova-
tiv und durchsetzungsstark erwiesen und sich gegenltber Wett-
bewerbern einen erheblichen Marktvorteil verschafft.

Erste Wahl gegen zweite Miete

Nicht minder erfolgreich muss die Strategie zur Reduzierung der
sogenannten ,zweiten Miete" mithilfe unternehmenseigener Heiz-
werke in Bonn, Koblenz und Minchen-Ramersdorf bewertet wer-
den, die noch heute zum Wohnbau-Bestand gehdren, sowie jenen
in Amberg, Erlangen und Stuttgart. 2003 belieferte die Wohnbau
Service Bonn GmbH mehr als 5.000 Haushalte mit Fernwarme.
Das Ergebnis: Die Heizkosten konnten optimal reguliert und teils
auch reduziert werden, was neben den Vorteilen fur die Mieter
das Unternehmensimage in der Offentlichkeit weiter verbesserte.

In den Folgejahren kann die Wohnbau ihre jghrlichen Umsatze und
Gewinne stetig steigern: 2004 liegt das Umsatzergebnis bei einem
Plus von 5,4 Prozent (118 Millionen Euro) Uber den selbst ge-
setzten Zielen — neben der Erweiterung des Eigenbestandes
wiederum auch ein Erfolg der Dienstleistungen fur Dritte, deren
Umsatz erheblich gesteigert werden konnte.

BELEG FUR INNOVATIONSKRAFT:
DIE SOFTWARE BM4.

HEIZEN MIT FERNWARME —
DANK EIGENER HEIZWERKE.




UNSERE MITARBEITER,
UNSER KAPITAL.

Ein Unternehmen kann nur erfolgreich sein, wenn es sich auf gut aus-
gebildete, motivierte und zuverldssige Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
stUtzen kann. Davon ist die Wohnbau immer Uberzeugt gewesen.

WIR BILDEN AUS: WEIL
NACHWUCHSFORDERUNG

ZUKUNFTSSICHERUNG B
BEDEUTET. viele strukturelle und personelle Anderungen mitgetragen und in erheb-

lichem MalRe zum Gesamterfolg des Unternehmens beigetragen —

In den vergangenen 20 Jahren haben die Angestellten der Wohnbau

darunter waren manchmal auch schmerzhafte Entscheidungen. Etwa
die Verlangerung der wochentlichen Arbeitszeit im Jahr 2004, die not-
wendig war, um den Erwartungen der Wohnbau-Kunden an Service-
Qualitat gerecht zu werden.

Im Gegenzug revanchiert sich das Unternehmen bei seinen Mitarbei-
tenden mit breit gefacherten Weiterbildungsangeboten, fur die seither
durchschnittlich 50.000 Euro pro Jahr bereitgestellt wurden. In dem
Zeitraum von 2004 bis 2021 betrug die Gesamtsumme im Konzern
1.003.019 Euro, da eine Softwareumstellung einen erhéhten Schu-
lungsbedarf erforderte. Seit vielen Jahren nehmen die Wohnbau-Teams
aufgrund sich stetig verdndernder Rechtsprechung, neuer Gesetze,
Richtlinien und Verordnungen regelmaf3ig an Fachseminaren und Wei-
terbildungen teil. Auch die fortschreitende Digitalisierung fordert Einsatz
und die Bereitschaft, gravierende Verdnderungen in Arbeitsablauf und
Kundenbetreuung anzugehen — Herausforderungen, denen sich die
Fur mich war die Wohnbau als Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit groBem Engagement bis heute
Arbeitgeber hervorragend — und widmen.

ich kann nur sagen, bei allen

. _ _ Besonderes Augenmerk legt die Wohnbau auch auf die Nachwuchs-
Hohen und Tiefen war es immer

forderung im immobilienkaufmdnnischen Bereich. Neben der Ausbildung
ein Wohlfuhl-Arbeitsverhdltnis. von jéhrlich vier bis fiinf neu angeworbenen Auszubildenden im Berufs-

bild Immobilienkaufleute finanziert die Wohnbau berufsbegleitende
UDO SCHLOSSER
SICHERHEITSBEAUFTRAGTER/RENTNER

WOHNBAU GMBH Immobilienfachwirt.

Studien zum Bachelor oder zusatzliche Abschlisse, wie etwa den
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lch habe mich fur die Ausbildung
~zur Immobilienkauffrau bei der
Wohnbau entschieden, weil ich es
toll finde, dass die Wohnbau einem
ermoglicht, dass man jede Abteilung
einmal durchlduft und dadurch in
vielen verschiedenen Bereichen
einfach etwas lernen kann.

MIRA SCHWARTZ
AUSZUBILDENDE WOHNBAU GMBH

@Wohnbau

ce-ENDLICH ZUHAUSE

AN

= Wohnbau

Endlich Zuhause

ES IST DIE VIELFALT DER TALENTE,
DIE UNS STOLZ SAGEN LASST:

WIR SIND BESTENS AUFGESTELLT.



¥

FERTIGGESTELLT 2008/2009:
DIE PAUL-NIESSEN-STRASSE IN KOLN.

EINE BILLIONENKRIS
WEIST DENPWWEG [N
BETONGOLDENEZENEN.

WOHNBAU KONZERN: )

. .o ANKAUFE 2009:
ANKAUFE, NEUBAUTEN UND VERKAUFE MONCHEN UND ERUANGEN
SEIT 2000 PRO JAHR.

(2.626 WE)
ANZAHL WOHNEINHEITEN NEUBAU 2009:

KOLN (88 WE, PAUL-NIESSEN-STR.)
3.000

HAMBURG (66 WE, LINDENSTRASSE)
MUNSTER (29 WE, BREUL)

2.500
VERKAUFE 2002: VERKAUFE 2008:
DIVERSE VERKAUFE (INSG. 626 WE: LECK (132 WE), +ANNA" MIT TEILBESTANDEN IN BERLIN,
2.000 FLENSBURG (298 WE), KONSTANZ (67 WE), VILLINGEN HANNOVER, KOBLENZ, STUTTGART,
(58 WE), TUBINGEN (40 WE), STOLBERG (18 WE) SOWIE PADERBORN, MITTENWALD, AMBERG, KITZINGEN,
EINZELNE EFH/ETW IN ITZEHOE, WUNSTORF, BONN- DUISBURG, FULDA, ITZEHOE, EUSKIRCHEN,
1.500 NEUBAU 2001: HEIDERHOF UND KOBLENZ) WUNSTORF, DEGGENDORF UND OBERURSEL
BERLIN (166 WE, ORTLERWEG)
KOLN (98 WE, HONINGER WEG)
1000 HAMBURG (34 WE, PAHLBLOCKENSSTIEG)

513 554

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Bl ANKAUFE P NEUBAUTEN W VERKAUFE
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Auch am Ende der Dekade setzt die Wohnbau ihren Wachstums-
kurs fort und investiert in Neubau, Ausbau, Modernisierung und

Kauf von Immobilien. 2008 sind mehr als 99 Prozent des Gesamt-
bestandes vermietet und der Leerstand ist auf 0,6 Prozent gesun-
ken. Mit der Konzentration auf nachhaltig wachsende Standorte

kann sich das Unternehmen langfristig gut aufstellen, was sich

auch an der Mietenentwicklung der vergangenen Jahre ablesen

|dsst: Lag die Durchschnittsmiete im Jahr 2000 noch bei 5,27 Euro

pro Quadratmeter, erreicht sie in 2008 bereits 6,62 Euro. In das

Jahr 2008 fallt auch der bislang grofte Paketverkauf in der Unter-
nehmensgeschichte: Mit dem Verkauf des Portfolios ,ANNA*, das

auf zahlreiche Standorte in Deutschland verteilt ist (u.a. Berlin,
Paderborn, Kitzingen, Deggendorf, Amberg, Mittenwald), will sich

die Wohnbau von 1.971 Wohnungen trennen. Dabei stehen neben

dem Verkauf von Immobilien an wenig nachgefragten Standorten

erstmalig auch Immobilien auf der Liste, deren Renditeerwartun-
gen nicht den selbst gesetzten Zielen entsprechen.

Billionenfache Krisensignale

Zu dieser Zeit ist die Weltwirtschaft gepragt durch eine globale
Finanzkrise. Ausgelost wurde diese durch den spekulativ auf-
gebldhten Immobilienmarkt in den USA. Die US-amerikanischen
Banken hatten jahrelang Immobilienkredite selbst an Kaufer ver-
geben, die nicht Uber die notwendigen Sicherheiten verflugt hat-
ten. In intransparente Investments verpackt, waren diese faulen
Kredite von den Banken schlief3lich weltweit verkauft worden.
Die Zentralbanken versuchten, mit Zinssenkungen auf diese Ent-
wicklung zu reagieren. Dennoch erreichte die Krise schnell die
Realwirtschaft: Im April 2009 war bereits ein Verlust von vier
Billionen US-Dollar verursacht worden, schatzte damals der Inter-
nationale Wahrungsfonds.

Begehrtes Betongold

Die Finanz- und Wirtschaftskrise ver@nderte auch die deutschen
Immobilienmarkte: Die opportunistischen, Leverage-gesteuer-
ten Investoren, die mit hohen Fremdkapitalfinanzierungen die
Rentabilitat des Eigenkapitals gesteigert hatten, zogen sich
zurtick und Uberlieen den Markt wieder den eher sicherheits-
orientierten Anlegern. Die Finanzierung von Immobilienkaufen
brach zundachst zusammen, weil die Banken keine Chance auf
Refinanzierung hatten. Potenzielle Kaufer hatten aufgrund der
grof3en Investitionsvolumina Schwierigkeiten, Kredite zu erhal-
ten. Gleichzeitig stiegen die Preise fur Wohnimmobilien — nach
dem ersten Schock infolge von Inflations- und Wahrungsangst.

,In Betongold investieren” hief3 die Antwort auf die der Finanz-

krise folgenden Schuldenkrise. Verstarkt wurde diese Entwick-
lung durch den weiterhin anhaltenden Zuzug in die Ballungs-
raume der Grof3stddte, fast 15 Jahre mit geringer Bautatigkeit
im Wohnungsbau und die Ende des Jahrzehnts beginnende
Niedrigzinsphase, die bis heute anhdlt. Lagen die Kreditzinsen
Anfang 2000 bei mehr als sechs Prozent, bewegten sie sich
2010 bei rund 3,6 Prozent.




WOHNBAU KONZERN:
WOHNUNGSBESTAND ZUM
JAHRESENDE SEIT 2000.

ANZAHL WOHNEINHEITEN
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VERANDERUNGEN: TSCHUSS
ANNA, HALLO ZUWACHS!
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Ein Plus von 2.600

Auch die Wohnbau bleibt vom konjunkturellen Abschwung zum
Ende der Dekade nicht unberdhrt, kommt aber aufgrund ihrer
besonnenen Firmenpolitik gut durch die Krise. Dabei bestatigt
sich die bisher verfolgte Strategie, sich von Randlagen zu tren-
nen und auf wenige Kernstandorte zu fokussieren. Denn der
Wohnungsmarkt driftetimmer weiter auseinander: Auf der einen
Seite stehen Grof3stadte und Wachstumsregionen, auf der ande-
ren Seite landliche/strukturschwache Regionen. Vor dem Hinter-
grund dieser Entwicklung sowie steigendem Wettbewerbsdruck
beschliel3t die Gesellschaft, die kiinftige Geschaftstatigkeit auf
die sechs bestehenden Kernregionen Hamburg, Berlin, Kdln/
Bonn, Stuttgart, NUrnberg und Mdnchen zu konzentrieren.
Nach dem Verkauf des Portfolios ,ANNA" im Jahr 2008 kann
die Wohnbau Anfang 2009 ein Paket von 2.600 Wohnungen
in den Wachstumsregionen Mdnchen und Erlangen erwerben,
das bislang zum Siemens-Konzern gehérte und aufgrund seines

KINDER SIND LEBEN, KINDER SIND
ZUKUNFT. UNSERE HAUSORDNUNGEN
SPIEGELN DAS.

guten baulichen Zustands und des teilweise groBen Mietanpas-
sungspotenzials langfristig gute Perspektiven birgt. In MUnchen
wachst der Bestand damit auf 2.946 Wohnungen, in Erlangen
sind kunftig 1.506 Wohnungen zu verwalten. In beiden Fdllen
erfordert der Objektzuwachs auch personelle Aufstockung: In
Munchen wird das Team durch neue Mitarbeiter verstarkt und in
Erlangen ein neues Buro eroffnet. Zeitlich parallel werden 2009
drei Neubaumafnahmen mit insgesamt 183 Wohneinheiten
in innerstadtischen Lagen in Munster, Kreuzviertel, Hamburg,
St. Georg und Koln-Zollstock, fertiggestellt.

Insgesamt hat die Wohnbau ihren Bestand trotz der deutlichen
Umschichtungen im Saldo von 16.490 im Jahr 2000 auf 17.124
Wohneinheiten im Jahr 2009 ausweiten konnen. Die Durch-
schnittsmiete steigt von 5,27 Euro auf 6,74 Euro pro Quadrat-
meter im Jahr 2009.



Kinder, das kann nur die Wohnbau

Das Jahrzehnt beschliel3t die Wohnbau, indem sie sich auf ihre
Leistungsfahigkeit, vor allemim Bereich der Verwaltung, fokussiert.
Verschlankung und Verbesserung der IT-gestutzten Verwaltungs-
und Entscheidungsprozesse kdnnen auch dank Einfuhrung der
Wodis-Version Sigma erreicht werden. Mit DMS Aareon befin-
det sich das grofite IT-Projekt der Wohnbau in der Pilotphase. Es
soll die Vermietungsaktivitaten und die Mietverwaltung mithilfe
eines Dokumenten-Management-Systems erleichtern. Ein wei-
teres Projekt ist die fur 2011 geplante EinfUhrung eines Manage-
ment-Informationssystems, das eine einheitliche Datenbasis fur
das gesamte Berichtswesen innerhalb des Unternehmens nutzt:
REVIS wird zur Analyse, Bewertung, Planung und Kontrolle des
Immobilienbestandes sowie zur Finanzplanung eingesetzt. Um
Kalkulations- und Verwaltungsabldaufe zu optimieren, wird nochim
vierten Quartal 2010 das Abrechnungssystem VERA eingefuhrt.
Eine weitere Neuerung: Die Wohnbau fuhrt in ihren Objekten eine
kinderfreundliche Hausordnung ein, die es Kindern ausdrtcklich
erlaubt, im Garten zu spielen, in der Wohnanlage Fahrrad zu fah-
ren, Freunde einzuladen — und auch mal laut sein zu durfen. Eine
Mieter-Umfrage zeigt, dass 62 Prozent der Mieterinnen und Mieter
diese Initiative begrif3en.

WOHNBAU KONZERN SEIT 2000:
@-MIETZINS EUR/QM (ZUM 31.12).
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Man merkt, dass sich die Leute
bei der Wohnbau wohlfuhlen.
Und damit hat man einfach eine
schone Nachbarschaft.

WOHNBAU-MIETER IN
BERLIN SEIT 2015

WOHNBAU
MIETERBEFRAGUNG 2012.

2012 befragt die Wohnbau mit Unterstutzung der Fachhoch-
schule BiTS in Iserlohn ihre Mieterinnen und Mieter, um kdnftig
noch besser auf deren Bedurfnisse eingehen zu konnen. Das
Ergebnis: Der durchschnittliche Wohnbau-Mieter steht mitten im
Berufsleben. Nur knapp 28 Prozent der Mieterinnen und Mieter
sind alter als 65. Fast jeder dritte Haushalt wohnt bereits seit
15 Jahren in einer Wohnung der Wohnbau. Sieben von zehn
Befragten fuhlen sich dort wohl und sehr wohl. 82 Prozent wur-
den wieder in eine Wohnung der Wohnbau ziehen. Allerdings
wird die zunehmende Anonymitdt in der Nachbarschaft kritisch
angemerkt. Die Wohnbau hat daraus die Aufgabe abgeleitet,
das Miteinander mehr zu fordern. In fast allen Stadten bewerten
weniger als zehn Prozent der Mieterinnen und Mieter die Wohn-
qualitadt mit ,niedrig®. Hauptkritikpunkte sind das Bad und seine
Ausstattung. Altere Menschen favorisieren barrierearme Béder
und ebenerdige Duschen anstelle von Badewannen. Diesem
Wunsch kommt die Wohnbau inzwischen vor allem bei Mieter-
wechseln nach, aber auch wahrend der Mietzeit. 85 Prozent der
Befragten sind mit dem Erscheinungsbild von Haus und Grin-
anlagen zufrieden oder sehr zufrieden. Die hochste Zufriedenheit
zeigt sich an den Standorten Hannover und Berlin.
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MARBACHWEG, FRANKFURT,

BAUJAHR 2012.

Bei der Wohnbau haben wir genau
das gefunden, was wir gesucht haben:
dieselben Werte, die Verantwortung
fur bezahlbaren WWohnraum. ,,

SABINE HELTERHOFF
VORSITZENDE DER GESCHAFTSFUHRUNG
BONAVA DEUTSCHLAND

DI

—FOLGEN

In Deutschlands Grof3stadten ist es zu einem Risiko gewor-
den, umziehen zu mussen. Wer sich bewegt, verliert. Denn die
Neumieten steigen trotz Mietpreisbremse seit Jahren in einer
Schnelligkeit, die die Deutschen zuvor nicht kannten. Mancher
sieht da ,Spekulanten® am Werk, geht gegen ,gierige Kon-
zerne® auf die StralRe. Die Blrgerinitiative ,Deutsche Wohnen
enteignen® sammelte 77.000 Unterschriften fur ein Berliner
Volksbegehren gegen private Wohnungsgesellschaften wie
Deutsche Wohnen oder Vonovia. Einst haben deutsche Stadte
ihnen begeistert ihre Wohnungen verkauft, jetzt sollen sie sich
die Hauser wieder zuruckholen, so die Vorstellung. Stadte
wie Berlin ersinnen, um solchen Blrgerbegehren den Elan zu

DER FINANZKRISE.

nehmen, schon harsche Mal3nahmen wie einen Mietendeckel.
Doch es lohnt sich far die Mieter, auch mal in eine ganz andere
Richtung zu schauen: nicht auf die semisozialistischen Traumer
in Berlin, sondern auf die Kapitalstrom-Dirigenten in Frankfurt.
Dort, im gldsernen Turm der Europdischen Zentralbank am Main,
wird ndmlich mitentschieden, wie es flr die deutschen Mieter
weitergeht. Am heutigen Donnerstag wird EZB-Prasidenten Mario
Draghi in seiner drittletzten regularen Pressekonferenz vor der
Ubergabe seines Amts an Christine Lagarde im November wohl
klarmachen: Der Leitzins der Notenbank in Europa, der sowieso
schon historisch niedrig liegt, wird niedrig bleiben und kénnte
demndchst sogar noch weiter sinken.

ZEIT ONLINE, 25. JULI 2019
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NIEDRIGZINSEN SCHAFFEN
NEUE SPIELRAUME. DIE WOHNBAU
NUTZT SIE KONSEQUENT.
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In der Folge der Finanzkrise und der hohen Staatsverschuldung
einzelner Staaten in der EURO-Zone verfestigte sich bis heute
eine Niedrigzinspolitik der Europdischen Zentralbank. Dadurch
konnten auch die laufenden Zinsbelastungen der Wohnbau tber
Sondertilgungen und/oder zinsoptimale Prolongationen deut-
lich reduziert werden. So betrug der durchschnittliche Unter-
nehmenszins im Jahr 2010 z. B. 4,84 Prozent, wahrend im Jahr
2020 Uber alle Darlehen lediglich 2,09 Prozent anfielen. Bei der
fur unsere Gesellschaft Ublichen konservativen Finanzierungs-
form Uber Grundschulddarlehen wurden dabei Zinsbindungen
von bis zu 30 Jahren abgeschlossen, wodurch die Aufwands-
seite des Unternehmens entlastet wurde. Der erhohte Cashflow
ermoglichte je nach Marktlage héhere Investitionen bzw. eine
schnellere Entschuldung bei Thesaurierung.

Weniger Markt, mehr Politik

In den Metropolen beschdftigen Wohnungsmangel und Mie-
tenentwicklung weiterhin Politik und Gesetzgebung. Die Ant-
wort der Politik ist 2015 die sogenannte Mietpreisbremse zur
Begrenzung der Wiedervermietungsmieten auf angespannten
Wohnungsmarkten, die dort hochstens zehn Prozent Uber der
ortsublichen Vergleichsmiete liegen darf. Ausnahme: Die Vor-
miete liegt Uber dieser Obergrenze oder die Wohnung wurde
im Zuge des Mieterwechsels modernisiert oder wdhrend des
friheren Mietverhdltnisses, aber ohne, dass der Vermieter eine
Modernisierungsmieterhohung geltend gemacht hat. Im Jahr
2016 findet die Mietpreisbremse an 94 Prozent der Wohnbau-
Standorte Anwendung.

Die Wohnbau verfolgte dennoch ihre Politik konsequent weiter:
die Trennung von nicht nachhaltigen Standorten und Immobilien
und Reinvestition der Mittel in nachhaltige Lagen.

Nachdem 2012 schon 228 Wohneinheiten in Koblenz und Brakel
verduf3ert wurden, trennt sich die Wohnbau im Zuge ihres Opti-
mierungsprozesses in 2013/14 von weiteren Rand-Standorten
in Travemunde, Lubeck, Wolfenbuttel, Goppingen, Heilbronn und
Ulm —insgesamt 966 Wohneinheiten. Der letzte grof3e Verkauf
erfolgt 2021, als die Wohnbau 333 Wohnungen in Bremen und
Celle veraul3ert.

Im Gegenzug nutzt die Wohnbau aber auch weiterhin Chancen
zur Erweiterung ihres Portfolios durch Ankauf von Wohnungs-
bestanden — etwa 2015 durch den Erwerb von drei Portfolios
mit 1.628 Wohnungen in KoIn, Berlin sowie stiddeutschen Bal-
lungsraumen.

Wettbewerb mit Betonung auf Vorteil

Im Jahr 2019 zahlt sich die Teilnahme an drei weiteren Inves-
torenwettbewerben aus: 1.497 Wohnungen wechseln in den
Bestand der Gesellschaft, verteilt auf 761 Uberwiegend ge-
forderte Wohnungen in Berlin und weitere 743 Wohneinheiten
in MUnchen, wobei sich Letztere in Bestlagen der Stadtteile
Schwabing und Bogenhausen befinden, sowie in den Stadten
Unterhaching und Stuttgart. Insbesondere aufgrund ihrer lang-
jahrigen Erfahrungen aus der gemeinnutzigen Wohnungswirt-
schaft und ihrer einzigartigen Gesellschafterstruktur mit der
gemeinnutzigen Stiftung Wohnhilfe als EigentUimerin kann sich
die Wohnbau positiv von den Mitbewerbern absetzen — und
erhalt dadurch den Zuschlag fur den Erwerb des Uberwiegend
offentlich geforderten Wohnungspaketes in Berlin. Neben dem
auf Langfristigkeit ausgerichteten Geschdaftsmodell eines Be-
standshalters war ebenfalls die Gesellschafterstruktur das ent-
scheidende Kriterium fur das Versicherungsunternehmen, der
Wohnbau den Zuschlag fur den vielfach von Mitarbeitern der
Versicherung bewohnten Core-Bestand in Minchen zu geben.

Insgesamt wdchst das Wohnbauportfolio zwischen 2015
und 2020 durch Ankauf und Neubau um 3.821 Wohnungen,
darunter. 664 Wohnungen bis Ende 2019 und 837 WE bis Ende
2020. Dabei fand immer der Grundsatz Qualitat vor Quantitat
Anwendung. Investitionen erfullen bei der Anschaffung die
wirtschaftlichen Anforderungen und besitzen zusdtzlich ein
kanftiges Wertentwicklungspotenzial.



Wie wir zur Wohnbau kamen?
Ich habe dem Geschaftsfuhrer
gesagt, wir haben bei Fertig-

Er rief mich an: Beweise es! ’

THOMAS GROTH
GESCHAFTSFUHRER
GROTH GRUPPE

ANKAUFE, VERKAUFE,
T AU NACINED et NEUBAUTEN. UND UNTERM
STRICH STEHT WACHSTUM.

ZEIGT DIE MIETPREISBREMSE WIRKUNG?

WOHNBAU KONZERN:
ANKAUFE, NEUBAUTEN UND VERKAUFE
SEIT 2010 PRO JAHR.

stellungen 80 Prozent vermietet.
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WENN WOHNRAUM
MANGELWARE WIRD, SIND
INVESTITIONEN GEFRAGT.

Von 6,74 auf 8,99 in 10 Jahren

Durch die Bestandsverkaufe und Reinvestitionen entwickeln
sich die Mieteinnahmen der Wohnbau neben den Mieterhohun-
gen im Kernbestand sehr positiv. Betragt die durchschnittliche
Miete pro Quadratmeter zum Beginn des Jahres 2010 noch
6,74 Euro den Quadratmeter, weist sie zum Ende des Jahres
2019 schon 8,99 Euro aus. Dies entspricht einer durchschnitt-
lichen Steigerung von 2,9 Prozent p.a. oder 33 Prozent im
Zehnjahres-Zeitraum. Stellt man in dem Zeitraum nur auf die
Entwicklung des Kernbestandes ab, also ohne Bestandsverdn-
derungen durch Verkaufe und Neuinvestitionen, errechnet sich
ein niedrigerer Wert von durchschnittlich 2,4 Prozent pro Jahr.

WOHNBAU KONZERN SEIT 1997
D-MIETZINS EUR/QM (ZUM 31.12)

10,00 EUR/QM

4,73 EUR
4,86 EUR
511 EUR
5,27 EUR
551 EUR
5,66 EUR
5,84 EUR
594 EUR
6,14 EUR
6,21 EUR
6,29 EUR
6,62 EUR

6,74 EUR

Unser sehr schones erstes
gemeinsames Projekt war im
Voltaireweg in Potsdam.
Das kann sich auch heute
noch sehen lassen.

ANTONIA HEIMING
GESCHAFTSFUHRERIN
GROTH GRUPPE

Offensive mit Lokalkolorit

Uber viele Jahre wurden zu wenige Miet- und Eigentumswoh-
nungen neu gebaut. Das sorgt nun dafur, dass die Nachfrage
nach Wohnraum das Angebot bei Weitem Ubersteigt — zumal
der Trend des Zuzuges der Menschen in die Ballungsrdume auch
in dieser Dekade unvermindert anhalt. Infolgedessen steigen
die Preise fur Immobilien in diesen Regionen teils enorm. Dazu
kommen regulatorische und gesetzliche Bedingungen, die den
Immobilienerwerb zusatzlich verteuern: Hohere Grunderwerb-
steuern gehdren genauso dazu wie steigende Investitionskosten
infolge der verschdrften Energiesparverordnung.

6,94 EUR
7,10 EUR
7,32 EUR
7,51 EUR
7,72 EUR
7,97 EUR
8,20 EUR
8,41 EUR
8,62 EUR
8,99 EUR
9,19 EUR
9,46 EUR

9,00 EUR/QM
8,00 EUR/QM
7,00 EUR/QM
31.12.2020:
6,00 EUR/QM 9,15 EUR/QM
INKL. BERLINER
5,00 EUR/QM MIETENDECKEL
4,00 EUR/QM
3,00 EUR/QM
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MARKENZEICHEN ROTE FASSADE:
ALTER ZOLLWEG, HAMBURG, BAUJAHR 2015.

Die Wohnbau setzt in dieser Zeit ihre Wachstumsstrategie
auch verstdrkt durch eigene Neubauprojekte — teils auf eigenen
Grundstucken — weiter fort. Bereits 2012 kénnen 40 Wohnun-
gen in Frankfurt-Preungesheim bezogen werden. Neu war, dass
die Gesellschaft bundesweit mit Projektentwicklungspartnern
sogenannte Forward-Deals abschliel3t. Dabei kauft die Wohn-
bau Grundstucke mit Baurecht, wobei der Projektentwickler sich
zusdatzlich zur Errichtung der Gebdude verpflichtet. Durch diese
Art von Neubaugeschaft profitiert die Gesellschaft von einem
Lokalkolorit hochprofessioneller Projektpartner bei Grundstlcks-
kauf, Baurechtschaffung und Erstellung der Gebdude und kann
Uber die eigene Aufgabe der Erstvermarktung entscheidenden
Einfluss auf die Mieterstruktur sichern. Im Jahr 2013 wird in der
beschriebenen Form erstmalig ein Neubau in Potsdam mit 116
Wohnungen fertiggestellt. Bis 2015 entstehen in Hamburg-
Ottensen insgesamt 74 Mietwohnungen auf dem Grundstick
des ehemaligen ,Hundertwassercafés®, was flr viele Hamburger

BAUEN WIDER
DIE GENTRIFIZIERUNG.

Kultstatus hatte. In bester Lage in Berlin-Mitte am heutigen Gleis-
dreieckpark unweit des Potsdamer Platzes sind es 122 Mietwoh-
nungen mit jeweils zwei bis vier Zimmern. In MUnchen-Schwabing
erweitert die Wohnbau ihren Bestand durch Nachverdichtung
von 85 Wohnungen in der Brandenburger Stral3e um zusatzliche
36 Mietwohnungen, die sie zum Mittleren Ring erstellt. In der
Bonner Sudstadt wird 2014 ebenfalls im Zuge der Nachverdich-
tung mitdem Bau von insgesamt 34 Mietwohnungen begonnen.

Insgesamt war das Ziel, qualitativ hochwertigen freifinanzier-
ten Mietwohnungsbau in exponierten und unter Gentrifizierung
leidenden Lagen Mietern anzubieten und fur die Gesellschaft
das Portfolio mit wirtschaftlich attraktiven Bestdnden zu verjin-
gen. Bereits zu dieser Zeit zeigte es sich aber, dass in einzelnen
Metropolregionen wie MUnchen und Stuttgart der freifinanzierte
Mietwohnungsbau der Preisentwicklung des Wohnungsbaus fur
Eigentumswohnungen nur bedingt folgen konnte.
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Partner der Kommunen

Im 2. Quartal 2020 wurde auf diese Weise ein weiteres Woh-
nungsbauprojekt im Mdnchener Westen gekauft: Auf dem
Grundsttck soll bis Ende 2022 eine Wohnanlage mit 63 preis-
gebundenen Wohnungen entstehen. Bereits einige Jahre
zuvor gingen Kommunen in den Ballungszentren dazu Uber,
bei der Erteilung von neuem Baurecht 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau zu verlangen und im Baurecht festzuschreiben.
Sehr fruh erkannte unsere Gesellschaft in diesen Projektantei-
len unternehmerische Chancen, gerade bei einem langen An-
lagehorizont, der aufgrund des Gesellschafters der Wohnbau,
der gemeinnutzigen Stiftung Wohnhilfe, fest im Unternehmen
verankert ist. So gelang es, bis zum heutigen Tag in begehrten
innerstadtischen Lagen (i.d.R. auf Grundsticken mit Bestand
von Eigentumswohnungen) insgesamt 402 o6ffentlich gefor-
derte oder preisgebundene Wohnungen zu erwerben und mit
attraktiven Forderdarlehen zu finanzieren. Nach Auslaufen der
jeweiligen Mietpreisbindungen besitzen die Wohnungsbestande
einen entsprechenden Anpassungsbedarf zu den Marktmieten,
der einen Beitrag fur die auch kiinftige erfolgreiche Entwicklung
der Gesellschaft leisten wird. Fur die Kommunen leisten wir
damit einen Beitrag, der sinkenden Anzahl von Belegungsrech-
ten entgegenzuwirken.

Gewerbeareal wird Wohnadresse

Weitere Projekte: Im linksrheinischen Stadtteil Heerdt der Lan-
deshauptstadt Dusseldorf entsteht auf einer ehemals gewerb-
lich und industriell genutzten Flache der Bohler-Werke ein neu-
es Wohnquartier mit insgesamt etwa 1.000 Wohnungen und
Nahversorgungseinrichtungen. Von diesen 1.000 Wohnungen
gehen 288 Mietwohnungen in den Bestand der Wohnbau tber.

DIE ZWANZIGTA
WOHNUNGEN-
GERAT IN DEI

MUNCHEN,
DUSSELDORF & CO::
DIE METROPOLENMAR
WOHNBAU.

Nachdem die Wohnbau bereits im Jahr 2019 insgesamt 103

Wohnungen in ihren Bestand Ubernommen hatte, wurden in

dem im Oktober 2020 fertiggestellten Baufeld weitere 27 frei-
finanzierte sowie 63 mietpreisgeddmpfte Wohnungen sukzessive

vermietet. In Dusseldorfer Zentrumslage entsteht eine Neubau-
wohnanlage mit 41 &ffentlich geférderten Wohnungen. Der Ankauf
dieser Neubauwohnungen in guter innerstadtischer Lage bietet die

Gelegenheit, die Prasenz der Wohnbau in Dusseldorf weiter aus-
zubauen. Es entstehen 31 Zwei-Zimmer-Wohnungen sowie zehn

Drei-Zimmer-Wohnungen. Nachverdichtet wurde 2020/2021 auf
eigenem Grundstuck in Munchen-Giesing. Der Neubau fuhrt durch

seine Larmschutzwirkung in den Innenbereichen des Bestandes

zu deutlich héherer Qualitadt der Bestandswohnanlage mit 215

Mietwohnungen. In den drei Neubauten der Luckenschlie3ung

sowie der Aufstockungen entstehen insgesamt 48 Zwei- bis Vier-
Zimmer-Wohnungen, davon elf Wohnungen mit einkommens-
orientierter Forderung.

Auf einem Grundstlick im Westen Munchens entstehen insge-
samt 400 Wohnungen. Ein Teil dieser Projektentwicklung mit 63
nach einkommensorientierter Férderung belegten Wohnungen
wurde der Wohnbau zum Kauf angeboten. Der Ankauf der preis-
gebundenen Neubauwohnungen in guter, nachgefragter Lage
bietet der Wohnbau Gelegenheit, die Prédsenz in Minchen weiter
auszubauen. Die voraussichtliche Fertigstellung des Gesamt-
projektes ist fur das 4. Quartal 2022 vorgesehen.



WOHNBAU KONZERN:
WOHNUNGSBESTAND ZUM
JAHRESENDE SEIT 2010.
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2023, 2027 — und noch weiter

Auf einem ehemals gewerblich genutzten, 8.150 Quadratmeter
grof3en Grundstuck entsteht in DUsseldorf eine Projektentwick-
lung mit insgesamt 221 Wohnungen in vier Baukorpern. Neben
131 freifinanzierten Wohnungen in zwei Baukdrpern sind 50
offentlich geforderte und 40 mietpreisgeddmpfte Wohnungen
in den verbleibenden beiden Baukorpern vorgesehen. Die Fer-
tigstellung wird im Fruhjahr 2023 erwartet. Ende des 3. Quar-
tals 2020 konnten gemeinsam mit einem kommunalen Bonner
Wohnungsbauunternehmen unbebaute Grundstlcksfldchen ,Am
Vogelsang” mit Baurecht in Bonn-Endenich erworben werden. Auf
ihrem Areal wird die Wohnbau-Gruppe bis voraussichtlich zum
Jahr 2027 eine Wohnanlage mit 250 Mietwohnungen — davon
135 offentlich geforderte Wohnungen —errichten. Von besonderer
Bedeutung ist bei diesem Projekt, dass unsere Gesellschaft, ver-
treten durch die Wohnbau Service Bonn GmbH, sowohl fur die
Wohnbau GmbH unsere Gesellschaft als auch fur die kommunale
Wohnungsbaugesellschaft VEBOWAG als ErschlieBungstrager
auftritt. In dieser Struktur war es moglich, den sehr frihen Zugang
zu einem attraktiven innerstadtischen Grundsttck in Zusammen-
arbeit mit einer stadtischen Gesellschaft zu erreichen, was auch
fur andere Kommunen und deren Gesellschaften eine gute Reali-
sierungsstruktur darstellt.

2021

ZWEI DER BOOMENDEN TOP7-STADTE:
NORDRHEIN-WESTFALENS LANDES-
HAUPTSTADT-DUSSELDORE...
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Wir haben ein unternehmensubergreifendes
Informationsmanagement und digitale
Geschafts- und Arbeitsprozesse, sodass
wunderbares Arbeiten im Homeoffice moglich
ist und man Beruf und familiare Verpflichtung
hier einfach gut vereinbaren kann.

SABRINA STERZENBACH
IMMOBILIENKAUFFRAU
WOHNBAU GMBH

Stark durch ein herausforderndes Jahr

2020 wird nicht nur bei der Wohnbau als besonderes Geschdafts-
jahr in die Annalen eingehen. Die Corona-Pandemie hat die
gesamte Bevolkerung und die Wirtschaft in enormem Mal3e
gefordert. Die Wohnbau hat die Krise — wie die gesamte Bran-
che — 6konomisch gut bewaltigt. Es gab keine wesentlichen
Mietausfalle, insbesondere auch aufgrund der geringen Ge-
werbequote im Bestand der Wohnbau-Gruppe (1,2 Prozent
der Mieteinheiten) nicht. Der coronabedingte Anteil der offenen
Posten zum Bilanzstichtag betrug Ende 2020 nur 0,12 Prozent
der Jahressolimiete von 161,9 Millionen Euro. Zum Jahresende
hat das Unternehmen das eigene Vermogen auf 19.907 Wohn-
sowie 250 Gewerbeeinheiten ausgebaut. Dazu kommen 4.257
Wohnungen, die die Tochter Wohnbau Service Bonn GmbH fur
Dritte verwaltet. Die durchschnittliche Miete hat die Marke von
neun Euro Uberschritten und liegt bei 9,19 Euro pro Quadrat-
meter. Das Jahresergebnis rangiert mit 40,8 Millionen Euro Uber
dem Ergebnis des Vorjahres (2019: 33,8 Millionen Euro).

DIGITALISIERUNG WIRD IN
DER PANDEMIE ZUM
N TSCHEIDENDEN VORTEIL.

Die Vorreiterrolle bleibt

Durch die Pandemie auf die Probe gestellt, hat sich zudem ge-
zeigt, dass die Wohnbau-Gruppe durch ihren hohen Digitalisie-
rungsgrad den zusatzlichen Anforderungen, wie eine dadurch
mogliche erhdhte Homeoffice-Quote, ohne Beeintrachtigung
der Geschdaftsprozesse gerecht werden konnte. Dabei hatte die
Gesellschaft schon bevor die Digitalisierung im gesellschaft-
lichen Diskurs zunehmend prasenter wurde, damit begonnen,
Prozesse zu optimieren. Es gibt in der deutschen Wohnungs-
wirtschaft kein anderes Unternehmen vergleichbarer GrolRRe,
dessen Bestand sich Uber das gesamte Bundesgebiet verteilt.
Daher war es schon sehr fruh operativ notwendig, die we-
sentlichen Ablaufe zu harmonisieren und digital abzubilden.
Bereits im Jahr 2013 wurde beispielsweise die Gesellschaft
mit dem DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft fur die
Digitalisierung des Workflows ,Mieterwechsel* ausgezeichnet.
Die Wohnungswirtschaft befindet sich in einem permanen-
ten Transformationsprozess. Die Wohnbau sieht sich dabei
in einer Vorreiterrolle. Daher konnte das Unternehmen auch
mit dem eigenen Mieterportal, der 2019 eingefuhrten digi-
talen Vermarktungssoftware Immomio und den technischen
Voraussetzungen fur mobiles Arbeiten den Herausforderungen
zeitnah begegnen. Mieterinnen und Mieter haben sich daher
auch in den Lockdown-Phasen auf ein konstantes Service-
Niveau verlassen kdnnen.

Hi und Hott in der Hauptstadt

Neben Corona gab es auch immobilienwirtschaftliche Heraus-
forderungen, die die Wohnbau 2020 meistern musste: etwa den
Mietendeckel auf dem Berliner Teilmarkt. Mit dem Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG
BIn) wurde im Laufe des Februars 2020 eine starre Begrenzung
maximal moglicher Mieten eingefuhrt, die ab November des-
selben Jahres zu Mietsenkungen in laufenden Vertragen fuhrte,
wenn bestimmte Mietobergrenzen Uberschritten wurden. Auf-
grund eines relativ hohen Anteils geférderter oder nach 2014
errichteter Wohnungen unterlagen nur 65 Prozent des Berliner
Wohnungsbestandes den Bestimmungen des Mietendeckels. Da
der Mietendeckel am 15. April 2021 vom Bundesverfassungs-
gericht aber fur verfassungswidrig eingestuft wurde, wurde
ruckwirkend wieder die BGB-konforme Miete in den Berliner
Wohnungsbestdnden erhoben.



WOHNBAU KONZERN:
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AUCH BEI DER WOHNBAU WIRD
CORONA ZUM KATALYSATOR FUR
FLEXIBLES ARBEITEN.

HEISS UMSTRITTEN, VC
VERFASSUNGSGERICHT WIED
KASSIERT: DER BERLIN

MIETENDECKE
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GUT AUFG
FUR D

-S|

Wir haben es gemeinsam geschafft, Siedlungen,
die schon im Bestand waren, zu reaktivieren
und zukunftssicher zu machen. ,’

HERBERT ELFERS
PARTNER

DIPL.-ING. ARCHITEKT
PLANQUADRAT

—LLT
E ZLIKLINET

Wohnen ist ein Menschenrecht: So ist es im Internationalen Pakt
far wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte festgelegt. Es
ist gerade kein Luxus fur wenige, sondern Lebensgrundlage
far alle. Und ich fige hinzu: Es geht um gutes und bezahlbares
Wohnen in einem lebenswerten Umfeld.

Esist aus meiner Sicht eine Frage des Respekts, dass diejenigen,
die hart arbeiten, gut davon leben und auch gut davon wohnen
kénnen. Es ist Ausdruck des gesellschaftlichen Zusammenhalts,
dass Azubis, Familien und Rentnerinnen und Rentner Tur an Tur
miteinander leben kénnen.

Deshalb ist es auch eine Frage der Zukunftsfahigkeit unseres
Landes, ob wir es schaffen, ausreichend Wohnungen zu bauen,
die den demografischen und digitalen Erfordernissen und den
okologischen Standards unserer Gesellschaft entsprechen.

BUNDESBAUMINISTERIN KLARA GEYWITZ, SPD,

IM DEUTSCHEN BUNDESTAG,
13. JANUAR 2022
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2021 istdas Jahr, in dem die Wohnbau-Gruppe auf ihr 100-jah-
riges Bestehen zurlckblicken kann: Aus der am 20.12.1921
gegrundeten ,Gesellschaft mit beschrankter Haftung zum Bau
von Wohnungen fur Festbesoldete” in Berlin ist ein hochpro-
fessionelles, kundenorientiertes und ertragsstarkes Dienstleis-
tungsunternehmen geworden. Aus vielen kleinen und grof3en
Anderungen hat sich eine neue Unternehmensstruktur entwi-
ckelt, die flexibel auf die vielfaltigen Aufgaben reagieren kann,
die in der Zukunft zu bewdltigen sind. Bezahlbares Wohnen und
Klimaschutz werden auch in den kommenden Jahren die domi-
nanten gesellschaftspolitischen Herausforderungen bleiben, die
nach Losungen verlangen. Mit dem intensiven Engagement der
Wohnbau im mietpreisgeddmpften und offentlich geforderten
Wohnungsbau sowie in der CO,-optimierten Gebdudeeffizienz
bis hin zu der vom Gesetzgeber bis zum Jahr 2045 angestreb-
ten Klima-/CO,-Neutralitat stehen beide Themen schon seit
ldngerer Zeit im Fokus des Unternehmens. Das Kerngeschaft
der Wohnbau ist und bleibt die Versorgung der Menschen mit
zeitgemdalRem Wohnraum in lebenswerter Umgebung. Die Aus-
richtung des Portfolios auf einen Mix aus unterschiedlichen
WohnungsgrofRen und Qualitadtsansprichen in zentralen Lagen
der Grof3stadte und regionalen Wachstumsmarkten hat sich
aus Unternehmenssicht als richtig erwiesen.

MEHR ALS EIN
- TAPPEN-ZIEL: EIN ECHTES
JAHRHUNDERTEREIGNIS.

Das ,Wir bringen Neues voran® ist
typisch fur die Wohnbau. So haben wir
13 Wallboxen fur die E-Mobilitat der
Wohnbau-Fahrzeuge installiert.

ANDRE WIELPUTZ
GESCHAFTSFUHRER ELEKTRO-FELD OHG

Der Weg geht weiter

Wo die Wohnbau unabhdngig von duf3eren Einflissen entschei-
den und Entwicklungen vorantreiben kann, wird sie weiterhin
aktiv sein: So wird es Fortschritte in der IT-Unterstitzung von
Kernprozessen und Kundenkontakten geben. Der Trend, Bewer-
bungen um freie Wohnungen sowie das komplette Mietverhalt-
nis bequem mobil und kundenorientiert vom Smartphone oder
Tablet aus zu managen, wird sich fortsetzen und die Wohnbau
diese Prozesse entsprechend begleiten. Der ndchste Meilen-
stein im Bereich der Digitalisierung wird die Vernetzung der
zahlreichen Einzelprozesse beinhalten. Technisch gut gerUstet
und personell bestens aufgestellt mit ihren gut ausgebildeten
und engagierten 243 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, kann
die Wohnbau das ndachste Jahrhundert in ihrer Unternehmens-
geschichte in Angriff nehmen, wobei wir Veranderungen immer
als Chancen sehen.

Samtliche unternehmerischen Aktivitaten sind auf soziale, dko-
logische und wirtschaftliche Nachhaltigkeit ausgerichtet. Dabei
gilt — wie in der Vergangenheit — unser Qualitatsanspruch, an
dem wir uns auch in der Zukunft messen lassen wollen.

Das konservative und zugleich ertragsstarke Geschdfts-
modell ist in dem engen Zusammenwirken mit der gemein-
niitzigen Stiftung Wohnhilfe als alleinige Eigentiimerin eine
Einzigartigkeit in der deutschen Wohnungswirtschaft.

Dies war die Grundlage fiir den Erfolg unserer Gesellschaft
in der Vergangenheit und ist ebenfalls die Basis, die kom-
menden Herausforderungen meistern zu kénnen.
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100 JAHRE WOHNBAU, . .

100 JAHRE IDEEN, .
100 JAHRE BEGE!

Fur die nachsten 100 Jahre Wohnbau
wunsche ich mir, dass die Wohnbau
mit dem Wertesystem, das sie aktuell
hat, auch weiter standhaft bleibt

und in diesen unruhigen Zeiten eine
Konstante im Markt ist. ”

ALEXANDER JACOBI
GESCHAFTSFUHRER
BAUWENS GMBH & CO. KG
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Wenn ein Unternehmen seinen
Hundertsten feiern kann, ist das im
Wortsinn bemerkenswert. Denn
so viel Stabilitat in einem Zeitalter
des steten Wandels spricht fur ein
starkes Fundament.

Dr_ Dierk Erﬂ S‘t AUFSICHTSRATSVORSITZENDER

WOHNBAU GMBH
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PATSCHKAUER WEG/FABECKST
BERLIN, BAUJAHR 1922.

Die Stiftung Wohnhilfe als hundertprozentige
Gesellschafterin der Wohnbau ist ein grol3er
Vorteil fur unser Unternehmen, denn sie
gewdhrleistet, dass wir einen grol3en Teil der
Gewinne im Unternehmen belassen und
reinvestieren konnen.

RALF EBERHARDT

LEITER RECHNUNGSWESEN UND FINANZIERUNG
WOHNBAU GMBH

N

DIE STIFTUNG
WOHRNHILFE.

Ich meine gerade nicht, dass der Sozialstaat privaten